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Alpa Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Alpa Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2022 - 30.
juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nysted, den 12. december 2023

Direktionen

(-

Per Kristiansen
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Alpa Ejendomme ApS
Strandvejen 31
4880 Nysted

CVR-nr.: 41 4059 29
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Per Kristiansen
Ejerforhold Klap Holding ApS, Magllevej 15, 4140 Borup
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med investering i og udlejning af ejendomme,
samt enhver i forbindelse hermed staende virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Avrets resultat, et underskud pé kr. 51.312 anses af ledelsen for utilfredsstillende.
Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 1.591.186 og en egenkapital pa kr. 53.529.

Selskabet kapitalejer vil i regnskabsaret 2023/2024 konvertere en del af sit tilgodehavende til forhgjelse af
selskabskapitalen, saledes at renteudgifterne i selskabet reduceres vasentligt.

Selskabets ejendom er blevet renoveret i regnskabsaret i perioden 2021-2023 for ca. tkr. 486.
Ejendommen vil blive vurderet af ejendomsmaegler/valuar i forbindelse med udarbejdelse af arsregnskabet
for 2023/2024.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstdende begivenheder i

regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder seerlige forudsatninger og usikre faktorer
Direktionen vurderer selskabets fremtidsudsigter som vaerende tilfredsstillende.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Alpa Ejendomme ApS for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B, samt tilvalg fra hgjere
regnskabsklasser.

Det er selskabets farste regnskabsar, hvorfor resultatopgerelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af &ndrede regnskabsmessige skan af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGYRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens & 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne lejeindtaegter, ejendomsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning
Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og lejers aconto forbrug og indregnes i resultatopgerelsen i takt
med, at lejen optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt

renovation og forbrug af el, vand og varme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansettelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

/ndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten “Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

| de to farste regnskabsar efter anskaffelsen indregnes investeringsejendomme til kostpris, safremt der ikke
er en mere palidelig beregningsmetode. Pa grund af renovering af ejendommen i perioden 2021-2023 males
veerdien til kostpris pr. 30/6 2023.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 30.700/31.000 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgarelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter af indestaender i danske pengeinstitutter.

Geldsforpligtelser

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

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JULI 2022 - 30. JUNI 2023

2022/23 2021/22

BRUTTORESULTAT ...ttt 3.688 29.026

Andre finansielle omKostninger ..........cccocvevevevieevcsesie e -55.000 -24.984

RESULTAT FOR SKAT ...t -51.312 4.042

2 SKat af QretS reSUIAL .........vevieiee e 0 -1.439

ARETS RESULTAT .o eeeeeeeeee e en e -51.312 2.603
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

OVErfart reSUIAL ........ooovveeiciee e -51.312 2.603

DISPONERET FALT ..ot -51.312 2.603
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3

BALANCE PR. 30. JUNI 2023
AKTIVER

Investeringsejendomme.........ccccvevevecie v

Materielle anlaegsaktiver ...

ANLZEGSAKTIVER ..o

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme ...
Andre tilgodehavender ..o ieeie s

TilgodenaVENEr .......cccooveiiiciiee e

Likvide beholdninger ...........ccccocevviiiiieve e

OMSAETNINGSAKTIVER. ...

AKTIVER
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2023 2022
1.571.582 1.190.299
1.571.582 1.190.299
1.571.582 1.190.299

7.800 0

830 9.529

8.630 9.529
10.974 23.072
19.604 32.601
1.591.186 1.222.900
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BALANCE PR. 30. JUNI 2023

PASSIVER

2023 2022
Virksomhedskapital............cccooveveiiinciincccc e 100.000 100.000
Overfart resultat ..........ccoocvvveieiiee e -46.471 4.841
EGENKAPITAL ..ot 53.529 104.841
KreditinSHIULTEr .......ooviieiece s 443.054 0
DPOSITA. ...t 18.000 18.000
Geeld til tilknyttede virksomheder..........cccooevevviiieieseeiennens 1.071.020 1.092.006
SelSKaDSSKAL .......ccveiereiiece e 0 1.439
Langfristede geaeldsforpligtelser.........ccocoviinieivinnieinene. 1.532.074 1.111.445
KreditinSHIULIEr ..o 0 3.017
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...........ccocvvverennne. 0 1.050
Geeld til KapitalintereSSer......coviveierieiicie e 0 1.532
SeISKADSSKAL .......ecveiereiiiciece e 1.439 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse.........c.ccovvvvenennens 4.144 1.015
Kortfristede geaeldsforpligtelser..........ccovvviiiinincnennn, 5.583 6.614
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....cco oo 1.537.657 1.118.059
PASSIVER ..ot 1.591.186 1.222.900

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPG@RELSE

2023 2022
Virksomhedskapital primo .........ccccccovvevievivcviiieieece e 100.000 42.000
Kontant kapitaludvidelse.............ccoceoeiiieiniiiecee 0 58.000
Virksomhedskapital ultimo ............ccccccoceviiiiniece e, 100.000 100.000
Overfart resultat, Primo........cccccveveve i 4.841 2.238
ATELS TESUIAL ... -51.312 2.603
Overfart resultat Ultimo..........cccccooov i -46.471 4.841
EGENKAPITAL ..ot 53.529 104.841
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NOTER

1  Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendom udgares af ejendom til beboelse. Investeringsejendommene er
veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. | afkastmodellen medtages
tomgangsleje.
Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne 2-6 % er realistiske i det nuvaerende marked.
Afkastprocenterne og de udgifter, der indgar i afkastmodellerne bygger pa subjektive skan, hvilket
kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vil medfare hgjere dagsveerdi og omvendt vil
en hgjere afkastsats medfere en lavere dagsveerdi.
Pa grund af renovering af ejendommen i perioden 2021-2023 indregnes verdien af ejendommen til
kostpris med tilleeg af kabsomkostninger frem til 30/6 2024.

2022/23 2021/22

2  Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat.............ccoceveeeeevveeeeeeeeeeeeenns 0 1.439
Skat af arets resultat i @lt.........cooeeveeeeeeeeeeee e 0 1.439

Investerings-

ejendomme

3 Materielle anleegsaktiver
KOSEPIIS, PIIMO ...ttt nre s 1.190.299
Tilgang i AretS 1B0.......cooviviiicccccee e 381.283
Kostpris 30. juni 2023 1.571.582
Materielle anlaegsaktiver i alt............coooiiiiiiiii e 1.571.582

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i Klap Holding ApS-koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hafter selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor
sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen oplyses i moderselskabets
arsrapport. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de
tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfare, at selskabets haftelse udger et starre belgb.
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NOTER

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst ejerpantebrev kr. 500.000 i selskabets ejendom til sikkerhed for mellemveerende med
selskabets pengeinstitut.
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