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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet
Kratmosehøj for regnskabsåret  1. juli 2019 - 31. december 2020.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året 1. juli 2019 - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Vedbæk, den 28. juni 2021
Direkt ion:

Mart in Bernstorf Hydeskov
direktør

Preben Hydeskov
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj for regnskabsåret  1. juli
2019 - 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. juli 2019 - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer
(IESBA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores
øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drift  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

København, den 28. juni 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor
mne33819
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj
Adresse, postnr., by Marievej 6, 2950 Vedbæk

CVR-nr. 12 83 85 49
Stif tet 1. februar 1989
Hjemstedskommune Rudersdal Kommune
Regnskabsår 1. juli 2019 - 31. december 2020

Direkt ion Mart in Bernstorf Hydeskov, Direktør
Preben Hydeskov

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets akt iviteter består i investering og drif t  af ejendomme samt investering i værdipapirer.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019/ 20 udviser et  overskud på 56.614.204 kr. mod et  over-
skud på 5.633.688 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egen-
kapital på 324.890.695 kr. Ledelsen anser årets resultat  for t ilf redsst illende.

Covid-19 udbruddet har haft  en betydelig indvirkning på verdensøkonomien i løbet af 2020. Covid-19
udbruddet har ikke haft  indflydelse på virksomheden.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Resultatopgørelse

Note kr.
2019/ 20

18 mdr.
2018/ 19

12 mdr.

Bruttofortjeneste 3.867.115 1.058.922
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.990.740 -2.527.500

Resultat før finansielle poster 6.857.855 -1.468.578
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 19.115.574 8.501.773
Finansielle indtægter 42.867.871 13.439.328
Finansielle omkostninger -2.442.590 -16.052.433

Resultat før skat 66.398.710 4.420.090
3 Skat af årets resultat -9.784.506 1.213.598

Årets resultat 56.614.204 5.633.688

Forslag til resultatdisponering
Reserve for net toopskrivning efter indre værdis metode -14.657.940 -22.189.816
Overført  resultat 71.272.144 27.823.504

56.614.204 5.633.688
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Balance

Note kr. 2019/ 20 2018/ 19

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 14.345.100 20.000.000

14.345.100 20.000.000

6 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder 50.308.968 25.452.575
Andre værdipapirer og kapitalandele 9.784.663 5.000.000
Andre t ilgodehavender 113.263.896 50.000.000

173.357.527 80.452.575

Anlægsaktiver i alt
187.702.627 100.452.575

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende udbyt te hos associerede virksomheder 0 3.898.847
Udskudte skat teakt iver 0 57.000
Tilgodehavende selskabsskat 0 1.935.445
Andre t ilgodehavender 5.054.232 40.706.891
Periodeafgrænsningsposter 1.907.031 0

6.961.263 46.598.183

Værdipapirer og kapitalandele 196.695.680 156.308.952

Likvide beholdninger 45.009.332 84.773.116

Omsætningsaktiver i alt 248.666.275 287.680.251

AKTIVER I ALT 436.368.902 388.132.826
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Balance

Note kr. 2019/ 20 2018/ 19

PASSIVER
Egenkapital
Akt iekapital 200.000 200.000
Reserve for net toopskrivning efter indre værdis metode 9.368.612 24.026.552
Overført  resultat 315.322.083 244.049.939

Egenkapital i alt 324.890.695 268.276.491
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 2.094.378 0

Hensatte forpligtelser i alt 2.094.378 0
Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Kredit inst itut ter i øvrigt 77.399.200 76.884.400
Leverandører af varer og t jenesteydelser 91.876 31.250
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 3.981.885 0
Skyldig selskabsskat 4.930.170 0
Deposita 858.526 446.593
Anden gæld 22.122.172 42.494.092

109.383.829 119.856.335

Gældsforpligtelser i alt 109.383.829 119.856.335

PASSIVER I ALT 436.368.902 388.132.826

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
9 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsst illelser
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2019 200.000 24.026.552 244.049.939 268.276.491
Overført  via resultatdisponering 0 -14.657.940 71.272.144 56.614.204

Egenkapital
31. december 2020 200.000 9.368.612 315.322.083 324.890.695
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj for 2019/ 20 er aflagt  i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, i takt  med at  de indt jenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af f inansielle aktiver og forpligtelser, der måles t il dagsværdi eller amort iseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt  for at  opnå årets
indt jening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt t ilbageførsler som
følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der t idligere har været indregnet i
resultatopgørelsen.

Akt iver indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at f remtidige økonomiske fordele vil t ilf lyde
virksomheden, og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at f remtidige økonomiske ressourcer vil
fragå virksomheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt  regnskabspost nedenfor.

Visse f inansielle akt iver og forpligtelser måles t il amort iseret  kostpris, hvorved der indregnes en
konstant  ef fekt iv rente over løbet iden. Amort iseret  kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og t illæg/  fradrag af den akkumulerede amort isering af forskellen mellem
kostprisen og det  nominelle beløb.

Ved indregning og måling tages der hensyn t il gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i f remmed valuta omregnes ved første indregning t il t ransaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdif ferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en f inansiel post .

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes t il balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på t idspunktet  for t ilgodehavendets eller
gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen
under f inansielle indtægter og omkostninger.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i takt  med, at  de indt jenes.

Indtægter f ra viderefakturering af udgif ter t il lejer indregnes i den periode, hvor udgifterne
kontraktuelt  kan genindvindes. Serviceindtægter og lignende indtægter indregnes brut to, når ledelsen
anser selskabet for at  agere som principal og net to, når ledelsen anser koncernen som agent.

Posten omfat ter også fort jeneste ved salg af anlægsakt iver.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning, andre driftsindtægter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost
benævnt brut tofort jeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il salg, administrat ion, tab på debitorer m.v.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

Efter den indre værdis metode indregnes en forholdsmæssig andel af resultat  ef ter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgørelsen. Resultatandele efter skat  i associerede virksomheder præ-
senteres i resultatopgørelsen som særskilte linjer. For kapitalandele i associerede virksomheder fore-
tages alene forholdsmæssig eliminering af koncerninterne avancer/ tab.

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder omfat ter ligeledes gevinster og tab ved salg af
kapitalandele.

Posten omfat ter modtagne udbyt ter fra associerede virksomheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret . Posterne omfat ter renteindtægter og -omkostninger, herunder fra t ilknyt tede og asso-
cierede virksomheder, deklarerede udbyt ter fra andre værdipapirer og kapitalandele, f inansielle
omkostninger ved f inansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende
andre værdipapirer og kapitalandele, t ransakt ioner i f remmed valuta, amortisering af f inansielle akt-
iver og forpligtelser.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skat tepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige pengestrømme for investeringsejendomme.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder måles efter den indre værdis metode.

Ved første indregning måles kapitalandele i associerede virksomheder t il kostpris, dvs. med t illæg af
t ransaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf .
anvendt regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold t il den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amort iseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de akt iver og
forpligtelser, som de kan henføres t il. Negat iv goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbyt te f radrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder, der måles t il regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt
krav om nedskrivningstest , hvis der foreligger indikat ioner på værdiforringelse.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer, som virksomheden planlægger at  beholde t il udløb, måles t il amort iseret  kostpris
opgjort på basis af den effekt ive rente på anskaffelsest idspunktet . Kursregulering indregnes i resultat-
opgørelsen som en f inansiel post .

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede akt ier og obligat ioner, måles t il dagsværdi
(børskurs) på balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget t il handel på et  akt ivt  marked, måles t il
kostpris.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsakt iver samt kapitalandele i associerede virksomhe-
der vurderes årligt  for indikat ioner på værdiforringelse.

Foreligger der indikat ioner på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest  af hvert enkelt  akt iv hen-
holdsvis gruppe af akt iver. Der foretages nedskrivning t il genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af net tosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nut idsværdien af de forventede net topengestrømme f ra anvendelsen af aktivet  eller
akt ivgruppen og forventede net topengestrømme ved salg af akt ivet  eller akt ivgruppen efter endt
brugst id.

Tidligere indregnede nedskrivninger t ilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består. Nedskrivninger på goodwill t ilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede akt ier og obligat ioner, måles t il dagsværdi
(børskurs) på balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget t il handel på et  akt ivt  marked, måles t il
kostpris.

Likvider

Likvider omfat ter likvide beholdninger og kort fr istede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for net toopskrivning efter den indre værdis metode omfat ter net toopskrivninger af kapitalande-
le i associerede virksomheder i forhold t il kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisat ion
af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke indregnes med et  negat ivt
beløb.

13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
CB

A4
-I0

SI
O

-L
G

TL
M

-8
M

8O
V-

IV
D

Z4
-Z

D
0K

0



Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skat temæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået  på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyt tet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det  marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte og direkt ionen har ikke modtaget vederlæggelse.

kr.
2019/ 20

18 mdr.
2018/ 19

12 mdr.

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst 7.636.805 -1.213.598
Årets regulering af udskudt skat 2.151.378 0
Regulering af skat vedrørende t idligere år -3.677 0

9.784.506 -1.213.598

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. juli 2019 15.170.000
Tilgange 454.360
Afgange -9.100.000

Kostpris 31. december 2020 6.524.360

Opskrivninger 1. juli 2019 4.830.000
Årets værdireguleringer 6.258.240
Tilbageførsel af opskrivninger fra en t idligere periode -3.267.500

Opskrivninger 31. december 2020 7.820.740

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 14.345.100

For oplysning om sikkerhedsst illelser mv. vedrørende materielle anlægsakt iver henvises t il note 10.

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' drif tsresultat  og anvendes
sammen med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Fastsættelse af dagsværdien er baseret  på en forventet  normaliseret  drif tsresultat  på DKK 1,1 mio. og
et afkastkrav på 4,5-18,5%.Afkastkravet er fast lagt  under hensyntagen t il ejendommenes
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Der er i dagsværdien foretaget f radrag for tab af lejeindtægter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

6 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
associerede

virksomheder

Andre
værdipapirer og

kapitalandele
Andre

tilgodehavender I alt

Kostpris 1. juli 2019 1.456.268 5.000.000 50.000.000 56.456.268
Tilgange 41.058.773 5.000.000 63.263.896 109.322.669
Afgange -1.150.000 -215.337 0 -1.365.337

Kostpris 31. december 2020 41.365.041 9.784.663 113.263.896 164.413.600

Værdireguleringer 1. juli 2019 23.996.307 0 0 23.996.307
Årets resultat -1.588.206 0 0 -1.588.206
Årets opskrivninger 9.780.079 0 0 9.780.079
Tilbageførsel af opskrivninger

på afhændede akt iver -22.819.568 0 0 -22.819.568
Nedskrivning -424.685 0 0 -424.685

Værdireguleringer
31. december 2020 8.943.927 0 0 8.943.927

Regnskabsmæssig værdi
31. december 2020 50.308.968 9.784.663 113.263.896 173.357.527

Navn Retsform Hjemsted Ejerandel
Egenkapital

kr.
Resultat

kr.

Associerede virksomheder

Kubehusene Holding ApS Rudersdal  %50,00 1.835.199 -37.929
PMH Finans ApS Rudersdal  %50,00 66.386.847 -3.322.483
WF Loaninvest ApS Hørsholm  %25,00 6.298.471 1.288.197
VP Frankfurt  II-A ApS København  %50,00 1.507.634 389.270
Bien 3 ApS Rudersdal  %50,00 27.739.016 -849.369

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 0 kr. senere end 5 år f ra balancedagen.

8 Afledte finansielle instrumenter

Valuta forretninger

Virksomheden har indgået terminskontrakter med Jyske Bank.

Terminskontrakterne er indgået med henblik på at  afdække valutarisiciene forbundet med gælden
overfor kredit inst itut ter med en nominel værdi på 77,4 mio. kr.

Af talernes nominelle værdi er 116,0 mio. kr. med udløb april 2021.

Dagsværdierne beregnes af Jyske Bank ef ter aftalens pålydende værdi og dagsværdien ved
anvendelse af valutaskursen pr. 31. december 2020.

Dagsværdien af terminskontrakterne beløber sig t il samlet  4,9 mio. kr. pr. 31. december 2020.
Dagsværdien af terminskontrakterne er indregnet som andre t ilgodehavender.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehøj

Årsrapport 2019/ 20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har tegnet kapitalandele i et  kommanditselskab for i alt  DKK 25,0 mio. Selskabet har
indbetalt  DKK 9,8 mio. af den tegnede kapital, og den samlede resthæftelse udgør på balancedagen
således DKK 15,2 mio.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld overfor kredit inst itut ter har virksomheden st illet  sikkerhed i værdipapirer med
en regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2020 på DKK 196 mio.
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