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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2020 for Partnerselskabet Kristrup Ejendomme.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 14. april 2021

Bestyrelse

Ole Michael Thomsen Annette Scherling Anne Sofie Brandi Petersen
formand næstformand

Birgit Brøgger Arentoft

Komplementar

Ejendomsselskabet Kristrup ApS

Ole Michael Thomsen Annette Scherling Anne Sofie Brandi Petersen

Birgit Brøgger Arentoft

Partnerselskabet Kristrup Ejendomme · Årsrapport for 2020 1



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Partnerselskabet Kristrup Ejendomme

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Partnerselskabet Kristrup Ejendomme for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-

gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt

og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 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 garanti for, at en revi-

sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinforma-

tioner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rime-

lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-

nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser

er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-

tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede 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 sel-

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,

skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,

hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner

er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning.

Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-

te driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-

heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 14. april 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
mne25346
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Selskabsoplysninger

Selskabet Partnerselskabet Kristrup Ejendomme

Christian X's Vej 56

8260 Viby J

CVR-nr.: 35 02 64 36

Stiftet: 10. januar 2013

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Ole Michael Thomsen, formand

Annette Scherling, næstformand

Anne Sofie Brandi Petersen

Birgit Brøgger Arentoft

Direktion Bendt Mortensen

Komplementar Ejendomsselskabet Kristrup ApS

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Øster Allé 42

2100 København Ø
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i at drive ejendomsselskab og at drive udlejningsvirksomhed.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Klassifikationen af regnskabsposterne "anden gæld" og "leverandører af varer og tjenesteydelser" er æn-

dret jf. omtale under anvendt regnskabspraksis.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets nettoomsætning udgør 1.883.541 kr. mod 1.859.401 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 1.385.801 kr. mod -4.013.342 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Da selskabet ikke på samme måde som en lang række andre virksomheder i Danmark har været ramt af

nedlukning mv., er den finansielle stilling og resultatet i regnskabsåret 2020 ikke væsentligt påvirket af

konsekvenserne af coronakrisen.

Den økonomiske udvikling i 2021 vil i væsentlig grad afhænge af typen og omfanget af de restriktioner,

som myndighederne i Danmark opretholder eller indfører for at imødegå udbredelsen af coronavirussen.

Ledelsen forventer, at selskabet ikke vil blive omfattet af nedlukning mv., hvorfor det er ledelsens

forventning, at selskabets finansielle stilling og resultatet i regnskabsåret 2021 ikke vil blive væsentligt

påvirket af konsekvenserne af coronakrisen.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Partnerselskabet Kristrup Ejendomme er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs

lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte

regler for klasse C-virksomheder.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Klassifikationen af regnskabsposten "anden gæld" er ændret, således at visse gældsforpligtelser, der

hidtil er blevet klassificeret under anden gæld fremover klassificeres under regnskabsposterne "gæld til

selskabsdeltagere og ledelse" og "periodeafgrænsningsposter".

Klassifikationen af regnskabsposten "leverandører af varer og tjenesteydelser" er ændret, således at

visse gældsforpligtelser, der hidtil er blevet klassificeret under leverandører af varer og tjenesteydelser

fremover klassificeres under regnskabsposten "deposita".

Den foretagne klassifikationsændring har ingen beløbsmæssig effekt på årets resultat eller balancen for

hverken indeværende eller forrige regnskabsår. Sammenligningstallene er tilpasset den ændrede klassi-

fikation.

Bortset fra ovenstående er årsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de 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

selskabet, 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.

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.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

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. Nettoom-

sætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Nettoomsætningen indeholder indtægter ved udlejning af ejendommen samt opkrævede fællesomkost-

ninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter drifts- og vedligeholdelsesomkostninger til ejendommens drift,

samt omkostninger til ejendoms- og selskabsadministration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

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

kursgevinster og kurstab vedrørende gæld.

Skat af årets resultat

Der afsættes ikke skat i årsrapporten, idet de enkelte kommanditister er selvstændigt skattepligtige af

deres andel af resultatet.

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. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-

menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

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,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

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 akti-

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at

være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender

er værdiforringet. 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 vedrøren

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl

gende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

1 Nettoomsætning 1.883.541 1.859.401

Andre eksterne omkostninger -344.737 -361.046

2 Værdiregulering af investeringsejendomme 0 -5.000.000

Bruttoresultat 1.538.804 -3.501.645

3 Personaleomkostninger -13.000 0

Driftsresultat 1.525.804 -3.501.645

Øvrige finansielle omkostninger -140.003 -511.697

Årets resultat 1.385.801 -4.013.342

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 160.000 131.000

Overføres til overført resultat 1.225.801 0

Disponeret fra overført resultat 0 -4.144.342

Disponeret i alt 1.385.801 -4.013.342
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 20.000.000 20.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 20.000.000 20.000.000

Anlægsaktiver i alt 20.000.000 20.000.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 0 16.031

Periodeafgrænsningsposter 6.487 5.836

Tilgodehavender i alt 6.487 21.867

Likvide beholdninger 640.103 84.552

Omsætningsaktiver i alt 646.590 106.419

Aktiver i alt 20.646.590 20.106.419
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Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

Egenkapital

Virksomhedskapital 5.900.000 5.900.000

Overført resultat 5.295.620 4.069.819

Foreslået udbytte for regnskabsåret 160.000 131.000

Egenkapital i alt 11.355.620 10.100.819

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 8.237.251 8.755.507

Deposita 49.892 49.892

Langfristede gældsforpligtelser i alt 8.287.143 8.805.399

Kortfristet del af langfristet gæld 520.255 661.962

Leverandører af varer og tjenesteydelser 51.938 70.001

Gæld til Ejendomsselskabet Kristrup ApS 257.200 233.149

Anden gæld 174.434 191.633

Periodeafgrænsningsposter 0 43.456

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.003.827 1.200.201

Gældsforpligtelser i alt 9.290.970 10.005.600

Passiver i alt 20.646.590 20.106.419

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2019 5.900.000 8.214.161 125.000 14.239.161

Udloddet udbytte 0 0 -125.000 -125.000

Resultatdisponering 0 -4.144.342 131.000 -4.013.342

Egenkapital 1. januar 2020 5.900.000 4.069.819 131.000 10.100.819

Udloddet udbytte 0 0 -131.000 -131.000

Resultatdisponering 0 1.225.801 160.000 1.385.801

5.900.000 5.295.620 160.000 11.355.620
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2020 2019

1. Nettoomsætning

Omsætning 1 0 1

Lejeindtægter 1 1.708.402 1.685.990

Lejeindtægter 2 175.139 173.410

1.883.541 1.859.401

2. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændret afkastkrav 0 -5.000.000

0 -5.000.000

3. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 13.000 0

13.000 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 21.733.997 21.733.997

Kostpris 31. december 2020 21.733.997 21.733.997

Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 -1.733.997 3.266.003

Årets regulering til dagsværdi 0 -5.000.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2020 -1.733.997 -1.733.997

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 20.000.000 20.000.000

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

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

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesar-

bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Ejendommen er beliggende i Randers og er udlejet på korte lejekontrakter til hhv. Fakta og til en

tandlægeklinik.
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4. Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 8,0%

Højeste afkastprocent 7,75%

Laveste afkastprocent 6,5%

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 æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene

reduceres med 2.347 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 11.356

t.kr. til 9.009 t.kr.

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 8.757.506 9.376.469

Heraf forfalder inden for 1 år -520.255 -620.962

8.237.251 8.755.507

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 5.810.637 6.343.492

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 8.758 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendommen, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 20.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 4.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.

Ejerpantebrevet giver pant i ovenstående investeringsejendom.
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