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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet 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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022/23 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 7. november 2023

Direktion

Michael Utoft
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sct. Maria 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 oplys-
ninger.

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 fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
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, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Ikast, den 7. november 2023

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Helle Medom Jensen
statsautoriseret revisor
mne34475
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS
Flegborg 2A, 1.tv
7100 Vejle

CVR-nr.: 40 12 89 05
Stiftet: 2. januar 2019
Hjemsted: Vejle
Regnskabsår: 1. juli 2022 - 30. juni 2023

4. regnskabsår

Direktion Michael Utoft

Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast

Bankforbindelse Nordea Danmark, Skt. Clemens Torv 2-6, 8000 Aarhus C

Modervirksomhed M. UTOFT HOLDING ApS, Vejle
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabet investerer i erhvervs- og boligudlejningsejendomme, som renoveres og sælges eller lejes ud.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendommes værdi er fastlagt på basis af beregnede kapitalværdier. Målingerne er
forbundet med væsentlige skøn.

I den udstrækning markedsrenten ændrer sig, og en investors rentekrav ændres, eller investeringsejen-
dommens forhold i øvrigt ændres, kan investeringsejendommenes værdier tilsvarende ændre sig.

Under henvisning til investeringsejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand, udlejningspotentia-
le mv. er det vores opfattelse, at målingerne af selskabets investeringsejendomme er retvisende.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 3.519.780 kr. mod 649.533 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 1.563.026 kr. mod 33.874.414 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt. 

Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS · Årsrapport for 2022/23 4

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
f2

4
8
d
k
z
P

y
N

2
5
1
1
5

8
5

1
1



Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

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 sel-
skabet, 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.

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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri-
erne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatop-
gørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er vælges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som tid-
ligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som løbende er indregnet i egen-
kapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke vælges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes æn-
dringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkost-
ninger vedrørende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

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. Nettoomsæt-
ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostning-
er vedrørende varmeregnskabet og fællesomkostninger indregnes i balancen som mellemværende med
lejere. 

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

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. 

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

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 danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. 

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”.

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

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 ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS solidarisk og ubegrænset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens 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 bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Gældsforpligtelser
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.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

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

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2022/23 2021/22

Bruttofortjeneste 3.519.780 649.533

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 43.368.988
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.860 0
Andre finansielle indtægter 14.856 841.076

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.532.686 -1.430.648

Resultat før skat 2.003.810 43.428.949

3 Skat af årets resultat -440.784 -9.554.535

Årets resultat 1.563.026 33.874.414

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.563.026 33.874.414

Disponeret i alt 1.563.026 33.874.414
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 126.707.131 126.700.000
Materielle anlægsaktiver i alt 126.707.131 126.700.000

Anlægsaktiver i alt 126.707.131 126.700.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 9.280 8.325
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 187.819 0
Andre tilgodehavender 206.863 58.429
Periodeafgrænsningsposter 1.319 13.171
Tilgodehavender i alt 405.281 79.925

Likvide beholdninger 907.529 463.322

Omsætningsaktiver i alt 1.312.810 543.247

Aktiver i alt 128.019.941 127.243.247

Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS · Årsrapport for 2022/23 11

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
f2

4
8
d
k
z
P

y
N

2
5
1
1
5

8
5

1
1



Balance 30. juni

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 36.275.257 34.712.231
Egenkapital i alt 36.325.257 34.762.231

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 9.735.600 9.704.500
Hensatte forpligtelser i alt 9.735.600 9.704.500

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 31.247.426 32.592.837
Langfristede gældsforpligtelser i alt 31.247.426 32.592.837

Kortfristet del af langfristet gæld 1.437.712 1.668.852
Leverandører af varer og tjenesteydelser 81.556 182.271
Gæld til tilknyttede virksomheder 46.630.497 46.344.622
Selskabsskat 409.684 57.684

6 Anden gæld 1.827.534 1.834.067
Periodeafgrænsningsposter 324.675 96.183
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 50.711.658 50.183.679

Gældsforpligtelser i alt 81.959.084 82.776.516

Passiver i alt 128.019.941 127.243.247

1 Usikkerhed ved indregning eller måling
7 Oplysninger om dagsværdi
8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Reserve for sik-
ringstransaktio-

ner
Overført resul-

tat I alt

Egenkapital 1. juli 2021 50.000 356.185 66.641 472.826
Indfrielse renteswap 0 -456.647 0 -456.647
Årets overførte overskud eller
underskud 0 0 33.874.414 33.874.414
Skat egenkapitalbevægelse 0 100.462 0 100.462
Indfrielse renteswap 0 0 988.687 988.687
Skat egenkapitalbevægelse 0 0 -217.511 -217.511
Egenkapital 1. juli 2022 50.000 0 34.712.231 34.762.231
Årets overførte overskud eller
underskud 0 0 1.563.026 1.563.026

50.000 0 36.275.257 36.325.257
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling
Dagsværdier af investeringsejendomme er beregnet ud fra en afkastbaseret metode.

Dagsværdierne er beregnet ud fra investeringsejendommenes forventede driftsresultater i et nor-
malt år. 

Der benyttes et afkastkrav mellem 4,25 % og 6 %. Afkastkravene er vurderet i forhold til ejen-
dommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale mv.

Der er væsentlig usikkerhed forbundet med opgørelsen af afkastkravene, hvorfor der er lavet en
følsomhedsanalyse. Såfremt det gennemsnitlige afkast ændres +/- 1 %, ændres værdiansættelsen af
investeringsejendommene med - 19.931 t.kr./+ 30.293 t.kr. 

2022/23 2021/22

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 928.191 1.049.777
Andre finansielle omkostninger 604.495 380.871

1.532.686 1.430.648

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 409.684 57.684
Årets regulering af udskudt skat 31.100 9.613.900
Skat af egenkapitalbevægelse 0 -117.049

440.784 9.554.535

30/6 2023 30/6 2022

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 83.331.012 55.431.442
Tilgang i årets løb 7.131 27.899.570

Kostpris 30. juni 83.338.143 83.331.012

Regulering til dagsværdi 1. juli 43.368.988 0
Årets regulering til dagsværdi 0 43.368.988

Regulering til dagsværdi 30. juni 43.368.988 43.368.988

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 126.707.131 126.700.000
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendommene består af 2 projektejendomme i Vejle, som er anskaffet i henholdsvis
2019 og 2020. 
Den ene investeringsejendom består af 23 erhvervslejemål samt 35 beboelseslejemål, mens den
anden investeringsejendom består af 2 erhvervslejemål og 1 beboelseslejemål. Den samlede årlige
leje forventes at udgøre 6.845 t.kr.

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.

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 der benyttet et afkastkrav på mellem 4,25 -
6,0 %. 

For selskabets investeringsejendom med 58 lejemål har selskabet anvendt et samlet afkastkrav på
4,81 %. Der er anvendt afkastkrav på 4,25 % på beboelseslejemålene og 5,5 % på erhvervs-
lejemålene.
For selskabets investeringsejendom med 3 lejemål har selskabet anvendt et samlet afkastkrav på
5,72 %. Der er anvendt afkastkrav på 5,0 % på  beboelseslejemålene og 6,0 % på erhvervs-
lejemålene.

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene
reduceres med 19.931 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret med 15.602 t.kr. 
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsat-
serne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejendomspor-
tefølje

Regnskabsmæssig
værdi Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
3,25-5,0 % 157.000 126.707 30.293
4,25-6,0 % 126.700 126.707 0
5,25-7,0 % 106.776 126.707 -19.931

30/6 2023 30/6 2022

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 32.685.138 34.261.689

Heraf forfalder inden for 1 år -1.437.712 -1.668.852

31.247.426 32.592.837

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 25.421.954 25.871.610

6. Anden gæld
Anden gæld udgør gæld til lejere samt depositum 1.805 t.kr. mod 1.803 t.kr. sidste år. 

7. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 30. juni 126.707.131
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 32.685 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2023 udgør 120.007 t.kr.

Selskabet har pantsat ejerpantebreve på i alt 13.922 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.
Regnskabsmæssig værdi af investeringsejendom pr. 30. juni 2023 udgør 120.007 t.kr. Pr. 30. juni
2023 udgør bankgælden 0 t.kr.

Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS · Årsrapport for 2022/23 16

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
f2

4
8
d
k
z
P

y
N

2
5
1
1
5

8
5

1
1



Noter

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabets ejerpantebrev på i alt 13.922 t.kr. er stillet til sikkerhed for søstervirksomheds
bankgæld. Pr. 30. juni 2023 udgør bankgælden i søsterselskabet 0 t.kr.

9. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med M. UTOFT HOLDING ApS, CVR-nr.
27705499, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.

Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS · Årsrapport for 2022/23 17

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
f2

4
8
d
k
z
P

y
N

2
5
1
1
5

8
5

1
1



 
Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: d

f2
48

dk
zP

yN
25

11
58

51
1

Michael Utoft

Navnet returneret af dansk MitID var:
Michael Utoft
Direktør
ID: 19cf54cd-4070-4577-afb5-fb707d0a8e1f
Tidspunkt for underskrift: 08-11-2023 kl.: 12:25:57
Underskrevet med MitID

Helle Medom Jensen

Navnet returneret af dansk MitID var:
Helle Medom Jensen
Revisor
ID: 649ee69b-5f00-497f-8013-ec048a487ee6
CVR-match med dansk MitID
Tidspunkt for underskrift: 09-11-2023 kl.: 10:11:49
Underskrevet med MitID

Michael Utoft

Navnet returneret af dansk MitID var:
Michael Utoft
Dirigent
ID: 19cf54cd-4070-4577-afb5-fb707d0a8e1f
Tidspunkt for underskrift: 09-11-2023 kl.: 10:44:59
Underskrevet med MitID


	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Anvendt regnskabspraksis
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance




Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID df248dkzPyN251158511.
The document is part of the order with Reference ID b822e0kQJyq251158511.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2023-11-09T09:44:59.948Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Michael Utoft <michael@uiv-as.dk> 
Using MitID with ID 19cf54cd-4070-4577-afb5-fb707d0a8e1f 
As Direktør 
Signed 2023-11-08T11:25:57.675Z from 86.52.224.114:64436
 
Helle Medom Jensen <hmj@partner-revision.dk> 
Using MitID with ID 649ee69b-5f00-497f-8013-ec048a487ee6 
As Revisor 
Signed 2023-11-09T09:11:49.083Z from 152.115.178.130:44466
 
Michael Utoft <michael@uiv-as.dk> 
Using MitID with ID 19cf54cd-4070-4577-afb5-fb707d0a8e1f 
As Dirigent 
Signed 2023-11-09T09:44:59.668Z from 86.52.224.114:42626
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 7C473DA7C514AB25959307B372501DAE ¬
BEF58FF298C2397F08011965557937C7 ¬
07D89E6B870D864277EB26D3DF8ADDFA ¬
2ACEB55C524666E5FD6390213509BEEE


Agreement ID Title


df248dkzPyN251158511 Årsrapport - 2023-Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS.pdf


fa5c9fWjkwz251158511 Specifikationshæfte - 2023-Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS.pdf


ed8368rhYyK251158511 Regnskabserklæring - 2023-Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS.pdf


041856Kysjw251158511 Aftalebrev - 2023-Ejendomsselskabet Sct. Maria ApS.pdf


When What Who Where


07-11-2023
10:19:31


Created Laila Schou Madsen
lsm@partner-revision.dk


172.20.9.221


08-11-2023
11:25:21


Opened Michael Utoft
michael@uiv-as.dk


86.52.224.114
:64102


08-11-2023
11:25:43


Opened Michael Utoft
michael@uiv-as.dk


86.52.224.114
:64930


08-11-2023
11:25:57


Signed Michael Utoft
michael@uiv-as.dk


86.52.224.114
:65288


09-11-2023
09:10:58


Opened Helle Medom Jensen
hmj@partner-revision.dk


152.115.178.1
30:43870


09-11-2023
09:11:49


Signed Helle Medom Jensen
hmj@partner-revision.dk


152.115.178.1
30:45734


09-11-2023
09:44:54


Opened Michael Utoft
michael@uiv-as.dk


86.52.224.114
:42686


09-11-2023
09:44:59


Signed Michael Utoft
michael@uiv-as.dk


86.52.224.114
:41947





		Proof of signing

		Signers

		Activitylog





				2023-11-09T10:45:02+0100

		København, DK

		Sealed by esignatur










{
  "at_hash": "-UYRNgmuKWZdbsGUKlKKpg",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1699521056",
  "birthdate": "1975-02-03",
  "exp": "1699524657",
  "iat": "1699521057",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "88b4c0e4-ec1d-4929-9a88-6d1169964156",
  "name": "Helle Medom Jensen",
  "nonce": "638351178275785357.NWY0ZjdlODEtMjFiMC00YzJjLWE1NTEtMWM4Y2M1ZjM2ZTVjOTI3MmQ0NWUtMTE5OC00ZjJkLTk1NGItNTZkYjIyZWE4NmIx",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "649ee69b-5f00-497f-8013-ec048a487ee6",
  "rat": "1699521028",
  "sid": "3394b538-ed2d-4de5-a4e0-99f26e1bd15e",
  "ssn": "15807776",
  "sub": "649ee69b-5f00-497f-8013-ec048a487ee6",
  "transaction_id": "5200051d-45a1-4f25-a63f-17b688f0d722",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-Zjg1ZDM2ODAtNDk0NS00OTkyLWJjOWMtMDRiMWY4ZmMxNzUxfDAwMDAwMDAyfGJmZTQxZDUyLWQwNTktNDk4MC1hN2RmLTU1NGE1MWM2OGRhYnwyNTExNTg1MTE=",
  "signedAtUtc": "2023-11-09T09:11:48.9418173Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/119.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "251158511",
  "agreementId_df248dkzPyN251158511": "df248dkzPyN251158511 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_fa5c9fWjkwz251158511": "fa5c9fWjkwz251158511 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_041856Kysjw251158511": "041856Kysjw251158511 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
}


{
  "at_hash": "-vKZZ9V_KqBdsAfvBgeB2w",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1699442718",
  "birthdate": "1974-11-08",
  "exp": "1699446319",
  "iat": "1699442719",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "bc9e7e62-29f5-41b4-b3fc-2af9be099c22",
  "name": "Michael Utoft",
  "nonce": "638350394598405257.MzA1NzViZWUtZmVlNy00YmI0LWI0N2EtNDBkMTc0NzAyODdhZjQ2ZDZmNGItMDhjYi00YTU5LTk3NjItZWI2NzAxODJjNTdk",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "19cf54cd-4070-4577-afb5-fb707d0a8e1f",
  "rat": "1699442660",
  "sid": "12a5726d-67dc-4462-9f32-a6ceec0e2f3b",
  "sub": "19cf54cd-4070-4577-afb5-fb707d0a8e1f",
  "transaction_id": "6cf39d72-375f-428c-a801-7fbae27852a1",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-Zjg1ZDM2ODAtNDk0NS00OTkyLWJjOWMtMDRiMWY4ZmMxNzUxfDAwMDAwMDAxfDA3NjBjNDhkLWRiN2QtNDBhMi1hNWI1LTRlNzZmMzYyNjA3YXwyNTExNTg1MTE=",
  "signedAtUtc": "2023-11-08T11:25:57.5702719Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/119.0.0.0 Safari/537.36 Edg/119.0.0.0",
  "signOrderIds": "251158511",
  "agreementId_df248dkzPyN251158511": "df248dkzPyN251158511 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_fa5c9fWjkwz251158511": "fa5c9fWjkwz251158511 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_ed8368rhYyK251158511": "ed8368rhYyK251158511 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_041856Kysjw251158511": "041856Kysjw251158511 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "7hfdWmBVHXmzGdZqsO8TLw",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1699523091",
  "birthdate": "1974-11-08",
  "exp": "1699526692",
  "iat": "1699523092",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "8a51d6c8-3896-46c6-a13f-4c0816126d05",
  "name": "Michael Utoft",
  "nonce": "638351198755668787.N2VjYzI0NDQtYWU4NS00YzY3LWEwMTItMjIwNjcwMWU4MjZhY2I2ODFjOGUtZDlkNi00NmI2LWI0ZDEtZDJiZGMwZGU0NmQy",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "19cf54cd-4070-4577-afb5-fb707d0a8e1f",
  "rat": "1699523076",
  "sid": "a6d55474-28d3-4e1c-918c-e4d90a928641",
  "sub": "19cf54cd-4070-4577-afb5-fb707d0a8e1f",
  "transaction_id": "d91b2fc4-9ebf-4bc5-b873-5778794e2f28",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-Zjg1ZDM2ODAtNDk0NS00OTkyLWJjOWMtMDRiMWY4ZmMxNzUxfDAwMDAwMDAzfDk5ZjQ3NTFiLWE5YTgtNGQ0MC05ZTliLWU0OWEyM2I2Y2MxOHwyNTExNTg1MTE=",
  "signedAtUtc": "2023-11-09T09:44:59.3460182Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/119.0.0.0 Safari/537.36 Edg/119.0.0.0",
  "signOrderIds": "251158511",
  "agreementId_df248dkzPyN251158511": "df248dkzPyN251158511 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"
}

		2023-11-09T10:45:02+0100
	København, DK
	Sealed by esignatur




