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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for arsregnskabsaret
1. januar 2019 - 31. december 2019.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver samt den finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende rede-
gorelse for de forhold, beretningen omfatter.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2020 ikke skal revideres.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revison for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn S, den 10. juni 2020

Direktionen

Morten Krat



http://datacvr.virk.dk/data/visenhed?enhedstype=person&id=4000624517
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets formal er investering i fast ejendom og hermed efter direktionens skgn
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kun-
ne pavirke selskabets finansielle stilling.




Krat estate ApS
Arsrapport 2019

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Generelt

Arsrapporten er aflagt efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B.

Generelt om indregning og maling

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

Forpligtigelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske res-
sourcer vil fraga selskabet, og forpligtigelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning maledes aktiver og forpligtigelser til kostpris. Efterfglgende males ak-
tiver og forpligtigelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtigelser males til amortiseret kostpris (hvorved der indreg-
nes en konstant effektiv rente over Igbetiden). Amortiseret kostpris opggres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortise-

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtigelser, der males til dagsvaerdi eller amor-
tiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtigelser samt tilbagefgrelser, som
felge af ®@ndrede regnskabsmaessige sk@n af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resul-
tatopgegrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
RESULTATOPG@RELSEN
Bruttoresultat

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskasbets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter og omkostninger. Huslejeindtaegter og
omkostninger periodiseres saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede bidrag til
daekning af forbrugsregnskaber er udeladt af omsaetningen og i stedet medtaget i balancen.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign, gager, savel som omkostninger til socialsikring,
pension og lignende for virksomhedens medarbejdere.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindtaegter og renteomkostninger, kursregulering af
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa vaerdipapirer.
Amortisering af laneomkostninger og kurstab vedrgrende gzeld til realkreditinstitutter m.v.
indregnes lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat og arets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat be-

regnes med udgangspunkt i arets resultat fgr skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indteeg-
ter og omkostninger. Ved beregning er anvendt en skatteprocent pa 22 pct.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
BALANCEN
Investeringsejendomme

Investeringsejendomne males ved fgrste indregning til kostpris med tillaeg af handelsomkostninger.
Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Den arlige vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten vaerdiregulering af
investeringsejendomme.

Dagsvaerdireguleringen af udlejningsejendomme males vedhjaelp af afkastmodel med en forrent-
ning af investeringen pa mellem 4-8% afhaengng af ejendommens stand og beliggenhed.

Dagsveerdien af ejerlejligheder er opgjort pa baggrund af markedsvaerdien uden lejer, da et salg
altid gennemfgres uden lejer.

Omszetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser males til nominel vaerdi reduceret med nedskriv-
ning til imgdegaelse af forventede tab.

Andre tilgodehavender

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrelsesberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtigelser.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgr-
ende efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital - udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordi-

naere generalforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post
under egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Hensatte forpligtigelser

Hensatte forpligtigelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtigelser, tab pa
igangvaerende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtigelser indregnes, nar selskab-
et, som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtigelse, og det er sand-
synligt, at indfrielsen af forpligtigelsen vil medfgre forbrug af selskabets gkonomiske ressour-
cer. Hensatte forpligtigelser males til dagsveerdi.

Gzeldsforpligtigelser

Geeldsforpligtigelser indregnes til kostpris pa tidspunkt for stiftelse af geeldsforholdet. Gaelds-
forpligtelserne indregnes herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og laneomkostninger
fordeles over Igbetiden pa grundlag af den beregnede effektive rente pa tidspunktet for
stiftelse af gaeldsforlgbet.

Prioritetsgeeld er malt til nominel veerdi.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtigelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkom-
ster samt for betalt aconto skat.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig veerdi og skattemaessig
veerdi af aktiver og forpligtigelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt under-
skud males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtigelser inden for
samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For inde-
veerende ar er anvendt en skattesats pa 22 pct.
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RESULTATOPG@RELSE
2019 2017-2018
Noter (14 mdr.)
kr. kr.

BRUTTORESULTAT 46.252 35.304
Vardiregulering af investeringsejendomme 0 13.483
RESULTAT AF PRIMZAR DRIFT 46.252 48.787
Finansielle indtaegter 0 0
1 Finansielle omkostninger -27.246 -39.638
RESULTAT F@R SKAT 19.006 9.149
2 Skat af arets resultat -4.211 -2.012
ARETS RESULAT 14.795 7.137

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat til naeste ar 14.795 7.137
Foreslaet udbytte 0 0
I alt 14.795 7.137




Krat estate ApS

Arsrapport 2019
BALANCE
AKTIVER
2019 2017-2018
Noter (14 mdr.)
kr. kr.
3 Investeringsejendomme 1.300.000 1.300.000
ANLEGSAKTIVER 1.300.000 1.300.000
Lejetilgodehavende 674 283
Andre tilgodehavender 1.197 783
Tilgodehavender i alt 1.871 1.066
Likvide beholdninger 0 15.888
Andre vardipapirer og kapitalandele 150.000 0
OMSATNINGSKATIVER | ALT 151.871 16.954
AKTIVER | ALT

1.451.871

1.316.954
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BALANCE
PASSIVER
Noter 2019 2017-2018
(14 mdr.)
kr.

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfgrt overskud 21.932 7.137
Foreslaet udbytte 0 0
EGENKAPITAL 71.932 57.137
Udskudt skat 2.996 2.012
Hensattelser i alt 2.996 2.012
Geeld til realkreditinstitutter 879.400 912.127

4 Langfristet gaeld i alt 879.400 912.127
Kortfristet gaeld til realkreditinstitutter 33.360 33.325
Kreditinstitutter 140.569 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 3.228
Geeld til tilknyttet selskab 285.860 263.240
Anden geeld 34.526 49.113
Kortfristet geeld i alt 497.543 345.678
GALDSFORPLIGTIGELSER | ALT 1.376.943 1.257.805
PASSIVER | ALT 1.451.871 1.316.954

5 Eventualposter m.v.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

7 Gennemsnitlig antal medarbejdere

10
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Anparts-  Overfgrt
kapital resultat  Udbytte I alt
Saldo pr. 01.01.2019 50.000 7.137 0 57.137
Overfgt resultat 0 14.795 0 14.795
Foreslaet udbytte 0 0 0
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Saldo pr. 31.12.2019 50.000 21.932 0 71.932
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NOTER
2019 2017/2018
(14 mdr.)
kr. kr.

1. Finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomehder 5.605 6.411
Finansielle omkostninger i gvrigt 21.641 33.227
I alt 27.246 39.638
2. Skat af arets resultat
Selskabsskat 3.228 0
Z&ndring i udskudt skat 983 2.012
I alt 4.211 2.012
3. Investeringsejendomme
Kostpris, primo 1.286.517 0
Arets tilgang 0 1.286.517
Arets afgang 0 0
Kostpris, ultimo 1.286.517 1.286.517
Verdiregulering, primo 13.483 0
Arets veerdiregulering 0 13.483
Verdiregulering, ultimo 13.483 13.483
Regnskabsmaessigveerdi, ultimo 1.300.000 1.300.000
4. Langfristede gaeldsforpligtigelser
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 729.633 763.213
Mellem 1 0og 5 ar 116.407 133.956
Langfristet del 846.040 897.169
Inden for et ar 33.360 33.325
lalt 879.400 930.494
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NOTER

5. Eventualposter mv.

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Mr. K ApS som
administrationsselskab, og haefter fra og med 1. november 2017 ubegraenset og
solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat.

Selskabet haefter fra og med den 1. november 2017 ubegraenset og
solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtigelser
til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatten eller kildeskatter mv. vil
kunne medfgre, at selskabets haeftelse udger et andet belgb.

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstiutter, t.kr. 879, er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2.2019 udggr t.kr.

1.300.

Til sikkerhed for gzeld til pengeinstitutter, kr. 140.569, er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2019 udger t.kr.

1.300.

7. Gennemsnitlig antal medarbejdere

Antal medarbejdere 1
Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktgr, der i aresregnskabs-

lovens forstad vurderes ansat. | selskabslovens forstand er der ikke tale om et
ansaettelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle udgifter i arsrapporten.
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