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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehoj
Arsrapport 2019/20

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet
Kratmosehgj for regnskabsaret 1. juli 2019 - 31. december 2020.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1.juli2019 - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbeek, den 28. juni 2021
Direktion:

Martin Bernstorf Hydeskov Preben Hydeskov
direkter
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj for regnskabsaret 1. juli
2019 - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1.juli 2019 - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 28. juni 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor
mne33819
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EY

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Marievej 6, 2950 Vedbaek

12838549

1. februar 1989

Rudersdal Kommune

1.juli2019 -31. december 2020

Martin Bernstorf Hydeskov, Direkter
Preben Hydeskov

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

Selskabets aktiviteter bestar i investering og drift af ejendomme samt investering i veerdipapirer.

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pad 56.614.204 kr. mod et over-
skud pa 5.633.688 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egen-
kapital pa 324.890.695 kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Covid-19 udbruddet har haft en betydelig indvirkning pa verdensgkonomien i lgbet af 2020. Covid-19
udbruddet har ikke haft indflydelse p& virksomheden.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Resultatopgorelse

2019/20 2018/19
Note  kr. 18 mdr. 12 mdr.
Bruttofortjeneste 3.867.115 1.058.922
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.990.740 -2.527.500
Resultat for finansielle poster 6.857.855 -1.468.578
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 19.115.574 8.501.773
Finansielle indtaegter 42.867.871 13.439.328
Finansielle omkostninger -2.442.590 -16.052.433
Resultat for skat 66.398.710 4.420.090
3 Skat af arets resultat -9.784.506 1.213.598
Arets resultat 56.614.204 5.633.688
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode -14.657.940 -22.189.816
Overfort resultat 71.272.144 27.823.504
56.614.204 5.633.688
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Arsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlaegsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme

6 Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre tilgodehavender

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende udbytte hos associerede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Periodeafgreensningsposter

Veerdipapirer og kapitalandele
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

2019/20 2018/19
14.345.100 20.000.000
14.345.100 20.000.000
50.308.968 25.452.575

9.784.663 5.000.000
113.263.896 50.000.000
173.357.527 80.452.575
187.702.627 100.452.575

0 3.898.847
0 57.000
0 1.935.445

5.054.232 40.706.891

1.907.031 0

6.961.263 46.598.183
196.695.680 156.308.952

45.009.332 84.773.116
248.666.275 287.680.251
436.368.902 388.132.826
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

EY

Arsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Balance

Note  kr. 2019/20 2018/19
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 200.000 200.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 9.368.612 24.026.552
Overfgort resultat 315.322.083 244.049.939
Egenkapital i alt 324.890.695 268.276.491
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 2.094.378
Hensatte forpligtelser i alt 2.094.378
Geeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter i gvrigt 77.399.200 76.884.400
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 91.876 31.250
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.981.885 0
Skyldig selskabsskat 4.930.170 0
Deposita 858.526 446.593
Anden geeld 22.122.172 42.494.092

109.383.829 119.856.335

Geaeldsforpligtelser i alt 109.383.829 119.856.335
PASSIVER | ALT 436.368.902 388.132.826

O ON =

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Egenkapitalopgorelse

Reserve for

nettoopskrivning

efter indre
Kr. Aktiekapital veerdis metode Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2019 200.000 24.026.552 244.049.939 268.276.491
Overfgrt 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 Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som
fglge af aendrede regnskabsmeessige skeon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil
fraga virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tillaeg/ fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maling tages der hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgearelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

10

Penneo dokumentnagle: XCBA4-10SI0-LGTLM-8M80OV-IVDZ4-ZDOK0



Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Lejeindteegter indregnes i takt med, at de indtjenes.
Indtaegter fra viderefakturering af udgifter til lejer indregnes i den periode, hvor udgifterne

kontraktuelt kan genindvindes. Serviceindtaegter og lignende indtaegter indregnes brutto, nar ledelsen
anser selskabet for at agere som principal og netto, nar ledelsen anser koncernen som agent.

Posten omfatter ogséa fortjeneste ved salg af anleegsaktiver.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benaevnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i &rets lgb, herunder omkostninger til salg, administration, tab pa debitorer m.v.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

Efter den indre veerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgarelsen. Resultatandele efter skat i associerede virksomheder prae-
senteres i resultatopgerelsen som seerskilte linjer. For kapitalandele i associerede virksomheder fore-
tages alene forholdsmaessig eliminering af koncerninterne avancer/tab.

Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg af
kapitalandele.

Posten omfatter modtagne udbytter fra associerede virksomheder.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fratilknyttede og asso-
cierede virksomheder, deklarerede udbytter fra andre veerdipapirer og kapitalandele, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
andre veerdipapirer og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akt-
iver og forpligtelser.
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Ejendomsanpartsselskabet Kratmosehgj
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. juli 2019 - 31. december 2020

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfagres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fagrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestreamme for investeringsejendomme.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder males efter den indre veerdis metode.

Ved farste indregning males kapitalandele i associerede virksomheder til kostpris, dvs. med tillaeg af
transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf.
anvendt regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Konstaterede mervaerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre veerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige vaerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder, der méles til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt
krav om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa veerdiforringelse.

Andre veaerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer, som virksomheden planlaegger at beholde til udlgb, méles til amortiseret kostpris
opgjort pa basis af den effektive rente pa anskaffelsestidspunktet. Kursregulering indregnes i resultat-
opgerelsen som en finansiel post.

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveaerdi
(bgrskurs) pa balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget til handel pa et aktivt marked, males til
kostpris.
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Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i associerede virksomhe-
der vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdi-
en opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke lzengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveaerdi
(bgrskurs) pa balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget til handel pa et aktivt marked, males til
kostpris.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved underskud, realisation
af kapitalandele eller aendring i regnskabsmaessige skan. Reserven kan ikke indregnes med et negativt
belagb.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
AEndring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primeert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pd aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte og direktionen har ikke modtaget vederlaeggelse.

2019/20 2018/19
kr. 18 mdr. 12 mdr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 7.636.805 -1.213.598
Aretsregulering af udskudt skat 2.151.378 0
Regulering af skat vedrerende tidligere ar -3.677 0

9.784.506 -1.213.598

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. juli2019 15.170.000
Tilgange 454.360
Afgange -9.100.000
Kostpris 31. december 2020 6.524.360
Opskrivninger 1. juli 2019 4.830.000
Arets veerdireguleringer 6.258.240
Tilbagefarsel af opskrivninger fra en tidligere periode -3.267.500
Opskrivninger 31. december 2020 7.820.740
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 14.345.100

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anleegsaktiver henvises til note 10.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat paA DKK 1,1 mio. og
et afkastkrav pa 4,5-18,5%Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til eiendommenes

beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Der er i dagsveerdien foretaget fradrag for tab af lejeindtaegter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien pa

investeringsejendommen.
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Noter

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i Andre
associerede veaerdipapirer og Andre

kr. virksomheder kapitalandele  tilgodehavender I alt
Kostpris 1. juli2019 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
Veerdireguleringer 1. juli 2019 23.996.307 0 0 23.996.307
Arets resultat -1.588.206 0 0 -1.588.206
Arets opskrivninger 9.780.079 0 0 9.780.079
Tilbagefarsel af opskrivninger

pa afheendede aktiver -22.819.568 0 0 -22.819.568
Nedskrivning -424.685 0 0 -424.685
Veerdireguleringer

31. december 2020 8.943.927 0 0 8.943.927
Regnskabsmaessig veerdi

31. december 2020 50.308.968 9.784.663 113.263.896 173.357.527

Egenkapital Resultat

Navn Retsform Hjemsted Ejerandel kr. 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 Horsholm 25,00 % 6.298.471 1.288.197
VP Frankfurt 1I-A ApS Kebenhavn 50,00 % 1.507.634 389.270
Bien 3 ApS Rudersdal 50,00 % 27.739.016 -849.369

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 0 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
Afledte finansielle instrumenter

Valuta forretninger

Virksomheden har indgéet terminskontrakter med Jyske Bank.

Terminskontrakterne er indgaet med henblik pa at afdeekke valutarisiciene forbundet med geelden
overfor kreditinstitutter med en nominel veerdi p4 77,4 mio. kr.

Aftalernes nominelle veerdi er 116,0 mio. kr. med udlgb april 2021.

Dagsveerdierne beregnes af Jyske Bank efter aftalens palydende veerdi og dagsveerdien ved
anvendelse af valutaskursen pr. 31. december 2020.

Dagsveerdien af terminskontrakterne belgber sig til samlet 4,9 mio. kr. pr. 31. december 2020.
Dagsveerdien af terminskontrakterne er indregnet som andre tilgodehavender.
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Noter
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 resthaeftelse udger pa balancedagen
saledes DKK 15,2 mio.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld overfor kreditinstitutter har virksomheden stillet sikkerhed i vaerdipapirer med
en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2020 pa DKK 196 mio.
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