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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 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 2023 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 30. juni 2024

Direktion

Line Attia Dorte Pedersen
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sct Peder 11 ApS

Store Kongensgade 68

1264 København K

CVR-nr.: 38 17 40 88

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Line Attia

Dorte Pedersen
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Hovedtal og nøgletal                     

2023 2022 2021 2020 2019
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgørelse:

Bruttofortjeneste 842 767 1.274 1.193 963

Resultat af primær drift 1.842 3.682 5.518 2.952 1.234

Finansielle poster, netto 50 -371 -842 -903 -750

Årets resultat 1.493 2.608 3.840 1.544 344

Balance:

Balancesum 39.423 29.842 26.399 22.480 20.059

Investeringer i materielle anlægsaktiver 6.200 156 102 793 400

Egenkapital 10.081 8.589 5.981 2.141 597

Nøgletal i %:

Afkast af den investerede kapital - 28,8 23,7 15,1 7,0

Likviditetsgrad 649,2 109,3 282,2 181,2 386,7

Soliditetsgrad 25,6 28,8 22,7 9,5 3,0

Egenkapitalforrentning 16,0 35,8 94,6 112,8 80,9

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

på nogle punkter herfra.

De i hoved- og nøgletalsoversigten anførte nøgletal er beregnet således:

Afkast af den investerede kapital
Resultat af primær drift (EBIT) x 100

Gennemsnitlig investeret kapital

Investeret kapital
Driftsmæssige immaterielle og materielle aktiver samt

nettoarbejdskapital

Likviditetsgrad
    Omsætningsaktiver x 100    

Kortfristede gældsforpligtelser

Soliditetsgrad
Egenkapital ultimo x 100

Aktiver i alt ultimo

Egenkapitalforrentning
      Årets resultat x 100      

Gennemsnitlig egenkapital
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 842 t.kr. mod 767 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 1.493

t.kr. mod 2.608 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 842.483 766.745

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.000.000 3.000.000

Andre driftsomkostninger 0 -84.268

Driftsresultat 1.842.483 3.682.477

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.253.817 349.882

Andre finansielle indtægter 11.803 250.847

1 Øvrige finansielle omkostninger -1.215.607 -971.820

Resultat før skat 1.892.496 3.311.386

Skat af årets resultat -399.865 -703.223

Årets resultat 1.492.631 2.608.163

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.492.631 2.608.163

Disponeret i alt 1.492.631 2.608.163
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Balance 31. december

Aktiver

2023 2022
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 25.132.003 23.532.439

Materielle anlægsaktiver i alt 25.132.003 23.532.439

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6.909.874 5.656.057

Finansielle anlægsaktiver i alt 6.909.874 5.656.057

Anlægsaktiver i alt 32.041.877 29.188.496

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 5.683.407 285.827

Tilgodehavender i alt 5.683.407 285.827

Likvide beholdninger 1.697.693 367.431

Omsætningsaktiver i alt 7.381.100 653.258

Aktiver i alt 39.422.977 29.841.754
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

4 Overført resultat 10.031.445 8.538.814

Egenkapital i alt 10.081.445 8.588.814

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.423.857 2.333.153

Hensatte forpligtelser i alt 2.423.857 2.333.153

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 17.431.576 12.682.327

Deposita 775.851 762.527

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.390.715 877.329

Anden gæld 6.182.532 4.000.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 25.780.674 18.322.183

Kortfristet del af langfristet gæld 256.000 194.304

Leverandører af varer og tjenesteydelser 691.084 267.983

Anden gæld 189.917 135.317

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.137.001 597.604

Gældsforpligtelser i alt 26.917.675 18.919.787

Passiver i alt 39.422.977 29.841.754

7 Oplysninger om dagsværdi

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

  7



Noter

2023 2022
kr. kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Renter, pengeinstitutter 15.812 4.180

Prioritetsrenter 479.411 247.256

Renter andre lån og kontrakter 720.384 720.384

1.215.607 971.820

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 13.487.199 13.331.230

Tilgang i årets løb 6.199.564 155.969

Overførsler -5.600.000 0

Kostpris 31. december 2023 14.086.763 13.487.199

Regulering til dagsværdi 1. januar 2023 10.045.240 7.045.240

Årets regulering til dagsværdi 1.000.000 3.000.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 11.045.240 10.045.240

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 25.132.003 23.532.439

Selskabets investeringsejendomme består af boligejendomme på i alt 1.817 m2 samt

parkeringskælder.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (niveau

3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede

budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser.

Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest velegnet til

værdiansættelsen.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-

pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og

lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

Afkastkrav, bolig (%) 5,25 5,25
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

3. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2023 5.111.145 5.111.145

Kostpris 31. december 2023 5.111.145 5.111.145

Opskrivninger 1. januar 2023 544.912 195.030

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 1.253.817 349.882

Opskrivninger 31. december 2023 1.798.729 544.912

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 6.909.874 5.656.057

4. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2023 8.538.814 5.930.651

Årets overførte overskud eller underskud 1.492.631 2.608.163

10.031.445 8.538.814

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 408.272 431.596

Gæld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 1.383.923 1.421.480

Gæld til realkreditinstitutter, Rente 2 % uden afdrag 6.179.000 6.179.000

Gæld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 4.716.132 4.844.555

Gæld til realkreditinstittuter, fast rente 5 år 5.000.249 0

17.687.576 12.876.631

Heraf forfalder inden for 1 år -256.000 -194.304

17.431.576 12.682.327

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 17.687 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 25.138 t.kr.
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Noter

7. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi 31. december 2023 1.000.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 25.132.003
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Anvendt regnskabspraksis

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-virksomhe-

der.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finan-

siel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringer-

ne direkte på egenkapitalen i en dagsværdireserve.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valutakurs.

Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsforpligtel-

sens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtæg-

ter og omkostninger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta måles til kursen på transaktionsdagen.

Udenlandske tilknyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser anses for at være

selvstændige enheder. Resultatopgørelserne omregnes til en gennemsnitlig valutakurs for måneden, og ba-

lanceposterne omregnes til balancedagens valutakurser. Kursdifferencer, opstået ved omregning af uden-

landske tilknyttede virksomheders egenkapital ved årets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved

omregning af resultatopgørelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser, indregnes direkte i

egenkapitalen i dagsværdireserven i koncernregnskabet. Dette gælder også kursdifferencer, som er opstået

ved omregning af resultatopgørelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser.

Kursregulering af mellemværender med udenlandske tilknyttede virksomheder, der anses for en del af den

samlede investering i tilknyttede virksomheder, indregnes direkte i egenkapitalen i dagsværdireserven. Til-

svarende indregnes valutakursgevinster og valutakurstab på lån og afledte finansielle instrumenter, som er

indgået til kurssikring af selvstændige udenlandske tilknyttede virksomheder, direkte i egenkapitalen.

Ved indregning af udenlandske tilknyttede virksomheder, der er integrerede enheder, omregnes monetære

poster til balancedagens kurs. Ikke-monetære poster omregnes til kursen på anskaffelsestidspunktet eller på

tidspunktet for efterfølgende op- eller nedskrivning af aktivet. Resultatopgørelsens poster omregnes til

transaktionsdagens kurs, idet poster afledt af ikke-monetære poster dog omregnes til historiske kurser for

den ikke-monetære post.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, ar-

bejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

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. Nettoomsætningen

måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-

bindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt

gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho

vedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel

leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktio-

ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under

acontoskatteordningen mv.

Indtægter af 

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 henføres

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

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

(fuld fordeling).

  12



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indika-

tioner på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-

vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end

den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra an-

vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet eller aktiv-

gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

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, der svarer til det

beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede nettoind-

tjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler

markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles

i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte værdiansættel-

sesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendom-

me”.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer og

aktier, der måles til dagsværdi på balancedagen. Børsnoterede værdipapirer måles til børskurs.

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvin-

dingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå 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 imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruf-

fet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.

Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages

nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-

mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-

risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske

tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nutids-

værdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-

lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefølje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Sct Peder 11 ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyndighe-

derne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskatnings-

kredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne

avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-

skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres

direkte på egenkapitalen.

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 indtjening el-

ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

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

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris 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.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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

kontrakter.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

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