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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 7. november 2016 - 31. december 2017

for Sct Peder 11 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 7. november 2016 - 31. december 2017.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 19. juni 2018

Direktion

Dorte Pedersen Line Attia
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sct Peder 11 ApS

København

CVR-nr.: 38 17 40 88

Hjemsted: København

Regnskabsår: 7. november - 31. december

Direktion Dorte Pedersen

Line Attia

Bankforbindelse Nykredit Bank
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Hovedtal og nøgletal                     

2017
t.kr.

Resultatopgørelse:

Lejeindtægter 2.333

Bruttoresultat 1.406

Resultat af ordinær primær drift 1.406

Finansielle poster, netto -1.319

Årets resultat 67

Balance:

Balancesum 20.100

Egenkapital 117

Nøgletal i %:

Bruttomargin 60,3

Overskudsgrad (EBIT-margin) 60,3

Likviditetsgrad 326,5

Soliditetsgrad 0,6

Egenkapitalforrentning 114,5

Beregningen af hoved- og nøgletal følger i al væsentlighed Finansforeningens anbefalinger og afviger

kun på nogle punkter herfra.
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Resultatopgørelse

Lejeindtægter 2.332.756

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -927.046

Driftsresultat 1.405.710

1 Andre finansielle omkostninger -1.319.305

Resultat før skat 86.405

Skat af årets resultat -19.009

Årets resultat 67.396

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 67.396

Disponeret i alt 67.396
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Balance

Aktiver

Note 31/12 2017

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 17.002.406

Materielle anlægsaktiver i alt 17.002.406

Anlægsaktiver i alt 17.002.406

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 33.269

Andre tilgodehavender 2.834.598

Tilgodehavender i alt 2.867.867

Likvide beholdninger 229.237

Omsætningsaktiver i alt 3.097.104

Aktiver i alt 20.099.510
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Balance

Passiver

Note 31/12 2017

Egenkapital

3 Virksomhedskapital 50.000

4 Overført resultat 67.396

Egenkapital i alt 117.396

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 13.864.780

Deposita 599.311

Anden gæld 4.569.344

Langfristede gældsforpligtelser i alt 19.033.435

Kortfristet del af langfristet gæld 287.996

Selskabsskat 19.009

Anden gæld 641.674

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 948.679

Gældsforpligtelser i alt 19.982.114

Passiver i alt 20.099.510

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Noter

7/11 2016
- 31/12 2017

7/11 2016
- 31/12 2017

1. Andre finansielle omkostninger

Andre renteomkostninger 1.319.305

1.319.305

2. Investeringsejendomme

Kostpris 7. november 2016 17.002.406

Kostpris 31. december 2017 17.002.406

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 17.002.406

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

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

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er 8,2 % lagt til grund for værdiansættelsen af

boligudlejningsejendommen. Der arbejdes med forbedringer på ejendommen, hvilket er

baggrunden for den konservative værdiansættelse.

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 7. november 2016 50.000

50.000
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Noter

31/12 2017

4. Overført resultat

Årets overførte overskud eller underskud 67.396

67.396

5. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2017

Gæld i alt
6/11 2016

Gæld til
realkreditinstitutter 287.996 12.875.559 14.152.776 0

Deposita 0 0 599.311 0

287.996 12.875.559 14.752.087 0

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 14 mio kr.., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 17 mio. kr..

7. Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet er part i en verserende retssag mod en tidligere ejer af ejendommen. Der er anlagt  om

frigivelse af refusionsopgørelse. Det er uvist, hvornår sagen afsluttes. 
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Årsrapporten for Sct Peder 11 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

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

somheder.

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under 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 selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-

ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Renteomkostninger og øvrige omkostninger på lån til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-

terielle anlægsaktiver, og som vedrører fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlægsakti-

vet.

Skat af årets resultat

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

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Balancen

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. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes

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, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

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

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.

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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser

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

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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 foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasing-

kontrakter.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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