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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for Sct
Peder 11 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
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 resul-

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 17. juli 2023

Direktion

Line Attia Dorte Pedersen
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sct Peder 11 ApS
Store Kongensgade 68
1264 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 38 17 40 88
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Line Attia

Dorte Pedersen




Hovedtal og nggletal

2022 2021 2020 2019 2018
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgarelse:
Bruttofortjeneste 767 1.274 1.193 963 881
Resultat af primeer drift 3.682 5.750 2.952 1.234 961
Finansielle poster, netto -371 -842 -903 -750 -811
Arets resultat 2.608 3.840 1.544 344 135
Balance:
Balancesum 29.842 26.399 22.480 20.059 20.029
Investeringer i materielle anlaegsaktiver 156 102 793 400 75
Egenkapital 8.589 5.981 2.141 597 253
Nggletal i %o:
Afkast af den investerede kapital 28,8 24,7 15,1 7,0 5,6
Likviditetsgrad 1429 282,2 181,2 386,7 594,5
Soliditetsgrad 28,8 22,7 9,5 3,0 1,3
Egenkapitalforrentning 35,8 94,6 112,8 80,9 73,0

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

pa nogle punkter herfra.
De i hoved- og nagletalsoversigten anfarte nggletal er beregnet saledes:

Resultat af primeer drift (EBIT) x 100
Gennemsnitlig investeret kapital

Afkast af den investerede kapital

. Driftsmaessige immaterielle og materielle aktiver samt
Investeret kapital nettoarbejdskapital

Omseetningsaktiver x 100
Kortfristede geeldsforpligtelser

Likviditetsgrad

Egenkapital ultimo x 100
Aktiver i alt ultimo

Soliditetsgrad

Avrets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalforrentning




%

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af ejendomsinvestering.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Avrets bruttofortjeneste udger 767 t.kr. mod 1.274 t.kr. sidste r. Det ordinzre resultat efter skat udger
2.608 t.kr. mod 3.840 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme
Andre driftsomkostninger

Driftsresultat

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfart resultat

Disponeret i alt

2022 2021

kr. kr.
766.745 1.274.412
3.000.000 4.475.282
-84.268 0
3.682.477 5.749.694
349.882 120.145
246.667 -5.013
-967.640 -956.702
3.311.386 4.908.124
-703.223 -1.068.577
2.608.163 3.839.547
2.608.163 3.839.547
2.608.163 3.839.547
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Balance 31. december

Note

2

Aktiver

Anlagegsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlagegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2022 2021
kr. kr.
23.532.439 20.376.470
23.532.439 20.376.470
5.656.057 5.306.175
5.656.057 5.306.175
29.188.496 25.682.645
285.827
285.827
367.431 716.817
653.258 716.817
29.841.754 26.399.462




Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geald
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2022 2021

kr. kr.

50.000 50.000
8.538.814 5.930.651
8.588.814 5.980.651
2.333.153 1.644.562
2.333.153 1.644.562
12.876.631 13.402.944
762.527 742.303
823.429 374.979
4.000.000 4.000.000
18.462.587 18.520.226
267.983 29.498

0 63.444

189.217 161.081
457.200 254.023
18.919.787 18.774.249
29.841.754 26.399.462




Noter

2022 2021
kr. kr.

1. @vrige finansielle omkostninger
Prioritetsrenter 247.256 216.318
Renter andre lan og kontrakter 720.384 740.384
967.640 956.702

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 13.331.230 13.228.760
Tilgang i arets lgb 155.969 102.470
Kostpris 31. december 2022 13.487.199 13.331.230
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 7.045.240 2.600.000
Arets regulering til dagsveerdi 3.000.000 4.445.240
Regulering til dagsverdi 31. december 2022 10.045.240 7.045.240
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 23.532.439 20.376.470

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

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

Den anvendte vardiansattelsesmetode er ugndret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Veaegtet gennemsnitlig afkastprocent 5,50

Falsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfare et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom. Safremt afkastkravet stiger med 1 % vil ejendommens
verdi falde med 3,5 mio. kr..
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2022 5.111.145 4.991.000
Tilgang i arets lgb 0 120.145
Kostpris 31. december 2022 5.111.145 5.111.145
Opskrivninger 1. januar 2022 195.030 0
Avrets resultat for afskrivninger p& goodwill 349.882 195.030
Opskrivninger 31. december 2022 544.912 195.030
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 5.656.057 5.306.175

4, Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2022 5.930.651 2.091.104
Arets overfarte overskud eller underskud 2.608.163 3.839.547
8.538.814 5.930.651

5. Geld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 431.596 460.549
Geeld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 1.421.480 1.476.977
Geeld til realkreditinstitutter, Rente 2 % uden afdrag 6.179.000 6.179.000
Geeld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 4,844 555 5.035.571
Kursregulering af prioritetsgeeld 0 250.847

12.876.631 13.402.944

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 12,9 mio. kr.., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2022 udger 25,1 mio. kr.. Heraf er indregnet veerdi
af ejendom i datterselskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sct Peder 11 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finan-
siel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestreamme, indregnes veerdireguleringer-
ne direkte pa egenkapitalen i en dagsveerdireserve.

Tilgodehavender, geld og andre monetaere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsforpligtel-
sens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indteeg-
ter og omkostninger.

Anlegsaktiver, der er kagbt i fremmed valuta males til kursen pa transaktionsdagen.

Udenlandske tilknyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser anses for at veere
selvsteendige enheder. Resultatopgerelserne omregnes til en gennemsnitlig valutakurs for maneden, og ba-
lanceposterne omregnes til balancedagens valutakurser. Kursdifferencer, opstaet ved omregning af uden-
landske tilknyttede virksomheders egenkapital ved arets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved
omregning af resultatopgarelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser, indregnes direkte i
egenkapitalen i dagsveerdireserven. Dette geelder ogsa kursdifferencer, som er opstaet ved omregning af re-
sultatopgarelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser.

Kursregulering af mellemveerender med udenlandske tilknyttede virksomheder, der anses for en del af den
samlede investering i tilknyttede virksomheder, indregnes direkte i egenkapitalen i dagsveerdireserven. Til-
svarende indregnes valutakursgevinster og valutakurstab pa lan og afledte finansielle instrumenter, som er
indgaet til kurssikring af selvsteendige udenlandske tilknyttede virksomheder, direkte i egenkapitalen.

Ved indregning af udenlandske tilknyttede virksomheder, der er integrerede enheder, omregnes monetare
poster til balancedagens kurs. Ikke-monetzre poster omregnes til kursen pa anskaffelsestidspunktet el-ler pa
tidspunktet for efterfalgende op- eller nedskrivning af aktivet. Resultatopgerelsens poster omregnes til
transaktionsdagens kurs, idet poster afledt af ikke-monetaere poster dog omregnes til historiske kur-ser for
den ikke-moneteere post.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, e&ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfart for egen regning og opfart under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsztning valgt 1AS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens hoved-
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens ho
vedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Indteegter af

Skat af arets resultat

Avrets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indika-
tioner pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Ejendommene
veerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi.
Den anvendte veardiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset levetid.
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anleegsaktiver
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaegsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer og
aktier, der males til dagsverdi pa balancedagen. Barsnoterede veerdipapirer males til bgrskurs.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre vardipapirer, som ikke er bgrsnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvin-
dingsveerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

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 aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruf-
fet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefgljerne baseres pri-
meert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-
risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske
tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og nutids-
veerdien af de forventede pengestrsmme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefalje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabsskat™
eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Sct Peder 11 ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnings-
kredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i ud-
skudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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