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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for AM 
Ejendomsselskab ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.
 
Selskabets årsrapport for 1. juli 2022 - 30. juni 2023 er ikke revideret. Ledelsen anser betingelserne for fravalg af 
revision i henhold til årsregnskabslovens § 135 som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Kongens Lyngby, den 4. januar 2023

Direktion

Anders Munch Pedersen
Direktør
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Til den daglige ledelse i AM Ejendomsselskab ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for AM Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International 
Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) 
herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Ringsted, den 4. januar 2023

Sønderup I/S
Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 31824559

Dennis  Cronbach
Statsautoriseret revisor
mne32222
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Note
2022/23

kr. 
2021/22

kr. 

Bruttofortjeneste 235.948 186.961

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 94.144 25.126
Driftsresultat 330.092 212.087

Andre finansielle omkostninger -74.767 -80.825
Resultat før skat 255.325 131.262

Skat af årets resultat -25.878 -29.292

Årets resultat 229.447 101.970

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 229.447 101.970

Resultatdisponering 229.447 101.970
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 1 8.332.773 7.688.629

Materielle anlægsaktiver 8.332.773 7.688.629

Anlægsaktiver 8.332.773 7.688.629

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 78.101 13.942
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 127.419 17.419
Andre tilgodehavender 0 56.040
Periodeafgrænsningsposter 116.534 110.000

Tilgodehavender 322.054 197.402

Likvide beholdninger 0 93.291

Omsætningsaktiver 322.054 290.692

Aktiver 8.654.827 7.979.322
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 3.500.653 2.271.206

Egenkapital 3.580.653 2.351.206

Hensættelser til udskudt skat 734.684 708.806

Hensatte forpligtelser 734.684 708.806

Gæld til realkreditinstitutter 2.491.387 2.591.419
Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 298.239 357.058

Langfristede gældsforpligtelser 2 2.789.626 2.948.478

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 175.131 134.974
Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 162 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 74.788 30.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 142.498 1.245.118
Anden gæld 1.085.014 560.740
Periodeafgrænsningsposter 72.271 0

Kortfristede gældsforpligtelser 1.549.863 1.970.832

Gældsforpligtelser 4.339.490 4.919.310

Passiver 8.654.827 7.979.322

Eventualforpligtelser 3
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 4
Selskabets væsentligste aktiviteter 5
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Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2022 80.000 2.271.206 2.351.206

Årets resultat 0 229.447 229.447

Tilskud fra koncern 0 1.000.000 1.000.000

Egenkapital 30. juni 2023 80.000 3.500.653 3.580.653

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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1. Grunde og bygninger
Under materielle anlægsaktiver er selskabets investeringsejendomme indregnet.
Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsværdi opgjort efter normalindtjeningsmodellen.

Værdiansættelsen af investeringsejendomme er i året 2022/2023 baseret på en afkastprocent 6,00 % i lighed med den 
anvendte afkastprocent i Nordicals markedsrapportefterår 2023. 

Værdiansættelsen af investeringsejendommene har indflydelse på såvel egenkapital som årets resultat. En ændring i 
afkastprocenten på henholdsvis +0,5% og -0,5% ville i året 2022/2023 have medført en ændret værdiansættelse af 
selskabets ejendomme på henholdsvis t.kr. -598 og t.kr. 707.

2. Langfristede gældsforpligtelser
Af langfristet gæld forfalder t.kr. 1.832 efter 5 år.

3. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for  Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen. (Kan 
udelades i administrationsselskabet)

4. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter stor t.kr. 2.491, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 7.910.

Til sikkerhed for ejerforening er der tinglyst pant t.kr. 44 i bygning, hvis regnskabmæssige værdi udgør t.kr. 7.910.

Der er tinglyst ejerpantebrev t.kr. 500 i bygning, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 7.910. Selskabet 
pengeinstitut har underpant i ejerpanebrevet.

5. Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentlige aktiviteter består i ejerskab og udlejning af fast ejendom.
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6. Dagsværdireguleringer
 
 

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 30. juni 2022 7.688.629
Dagsværdiændringer indregnet i resultatopgørelsen 751.960
Dagsværdiniveau 3

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

Niveau 2:
Værdien 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.
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Årsrapporten for AM Ejendomsselskab ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.
 
Resultatopgørelsen opstilles artsopdelt og balancen opstilles i kontoform. Som målevaluta benyttes danske kroner. 
Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, 
der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, driftsomkostninger samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætningen består af lejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i det år, som
lejeperioden omhandler.
 
Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomskatter, vedligeholdelse mv.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
amortisering af realkreditlån mv.
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Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af udskudt 
skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat vedrørende 
egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Deposita
Deposita måles til anskaffelsespris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvide beholdninger er målt til nominel værdi.
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Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte eller 
fastsat i vedtægterne.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes med 
den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet 
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån 
svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Periodeafgrænsningsposter, passiver
Periodeafgræsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter i de 
efterfølgende regnskabsår.
 


