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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 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 2019 samt af re

sul-tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 16. september 2020

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                     

2019 2018 2017
t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgørelse:

Bruttofortjeneste 963 881 1.405

Resultat af ordinær primær drift 1.234 961 1.405

Finansielle poster, netto -750 -811 -1.319

Årets resultat 344 135 67

Balance:

Balancesum 20.059 20.029 19.707

Investeringer i materielle anlægsaktiver 400 75 0

Egenkapital 597 253 117

Nøgletal i %:

Afkast af den investerede kapital 7,2 5,6 16,5

Likviditetsgrad 386,7 594,5 -

Soliditetsgrad 3,0 1,3 0,6

Egenkapitalforrentning 80,9 73,0 114,5

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 omfatter investeringsvirksomhed i ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 963 t.kr. mod 881 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 344

t.kr. mod 135 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets likvider er i 2019 steget med 442 t.kr., nemlig fra 46 t.kr. til 488 t.kr.

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

2019 2018
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 963.375 880.700

Værdiregulering af investeringsejendomme 600.000 0

Andre driftsomkostninger -50.466 0

Dagsværdiregulering af gæld vedrørende
investeringsejendomme -278.970 79.924

Resultat før finansielle poster 1.233.939 960.624

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 101.397 0

1 Øvrige finansielle omkostninger -851.231 -811.414

Resultat før skat 484.105 149.210

Skat af årets resultat -139.839 -13.817

Årets resultat 344.266 135.393

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 344.266 135.393

Disponeret i alt 344.266 135.393
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Balance 31. december

Aktiver

2019 2018
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 13.036.065 17.077.531

Materielle anlægsaktiver i alt 13.036.065 17.077.531

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.092.397 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 5.092.397 0

Anlægsaktiver i alt 18.128.462 17.077.531

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 20.103 13.129

Tilgodehavende selskabsskat 3.292 0

Andre tilgodehavender 1.418.985 2.892.589

Tilgodehavender i alt 1.442.380 2.905.718

Likvide beholdninger 487.839 45.525

Omsætningsaktiver i alt 1.930.219 2.951.243

Aktiver i alt 20.058.681 20.028.774
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Balance 31. december

Passiver

2019 2018
Note kr. kr.

Egenkapital

3 Virksomhedskapital 50.000 50.000

4 Overført resultat 547.055 202.789

Egenkapital i alt 597.055 252.789

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 147.160 32.826

Hensatte forpligtelser i alt 147.160 32.826

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 13.772.368 13.784.184

Deposita 642.959 624.569

Anden gæld 4.400.000 4.837.970

Langfristede gældsforpligtelser i alt 18.815.327 19.246.723

Gæld til tilknyttede virksomheder 215.096 0

Anden gæld 284.043 496.436

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 499.139 496.436

Gældsforpligtelser i alt 19.314.466 19.743.159

Passiver i alt 20.058.681 20.028.774

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2019 2018
kr. kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Renter, pengeinstitutter 1.966 400

Prioritetsrenter 224.643 241.010

Renter andre lån og kontrakter 624.622 570.004

851.231 811.414

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 17.077.531 17.002.406

Tilgang i årets løb 400.000 75.125

Afgang i årets løb -5.041.466 0

Kostpris 31. december 2019 12.436.065 17.077.531

Årets regulering til dagsværdi 600.000 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2019 600.000 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 13.036.065 17.077.531

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2019 50.000 50.000

50.000 50.000
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.

4. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2019 202.789 67.396

Årets overførte overskud eller underskud 344.266 135.393

547.055 202.789

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 551.574 928.288

Gæld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 1.656.451 1.659.396

Gæld til realkreditinstitutter, Rente 2 % uden afdrag 6.179.000 6.179.000

Gæld til realkreditinstitutter, Cibor rente med afdrag 5.628.533 5.631.547

Kursregulering af prioritetsgæld 40.623 -238.347

14.056.181 14.159.884

Heraf forfalder inden for 1 år -283.813 -375.700

13.772.368 13.784.184

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 13,8 mio. kr.., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 14,7 mio. kr.. Heraf er

indregnet værdi af ejendom i datterselskab.
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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-virk-

somheder.

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 fi-

nansiel post.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Nettoomsætning omfatter indtægter ved indbetalinger på selskabets pantebreve.

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

ler, 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

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

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 i egenkapitalen. 
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Anvendt regnskabspraksis

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 sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

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

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i

dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud

over det som udtrykkes ved afskrivning.

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

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien

opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv

grup-pen.

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. 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”.
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Anvendt regnskabspraksis

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”.

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 genind-

vindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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.

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

hederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat

nings-kredsen.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

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