


PAN0512 Kratbjerg ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger 1

Ledelsesberetning 2

Ledelsespåtegning 3

Den uafhængige revisors erklæringer 4

Regnskabspraksis 6

Resultatopgørelse 10

Balance 11

Noter til årsregnskabet 13



PAN0512 Kratbjerg ApS

1

Selskabsoplysninger

Selskabet PAN0512 Kratbjerg ApS
Kratbjerg ApS
3480 Fredensborg

Hjemstedskommune: Fredensborg

Direktion Peder Andersen

Revision Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3
3000 Helsingør

Stiftelsesdato 1. november 1983

Regnskabsår 1. oktober - 30. september
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har været ejendomsinvestering samt hermed beslægtet virksomhed.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har i året ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i PAN0512 Kratbjerg ApS:

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for PAN0512 Kratbjerg ApS for regnskabsåret 1. oktober
2016 - 30. september 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance
og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødven-
dig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i over-
ensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers
standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover
udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores kon-
klusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for PAN0512 Kratbjerg ApS for 1. oktober 2016 - 30. september 2017 er aflagt i overensstem-
melse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Herudover har ledelsen valgt at følge visse af reglerne fra regnskabsklasse C

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 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 forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten af-
lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem
transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post.
Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte på
egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,
måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgo-
dehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostnin-
ger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.
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Regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgået vareforbrug samt fradrag af andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang. Nettoomsætning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med sal-
get.

Vareforbrug omfatter omkostninger der er medgået til at opnå årets omsætning.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
på debitorer, leasingomkostninger mv..

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser
fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel lea-
sing, realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i frem-
med valuta, samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.. Udbytte fra kapitalandele indtægts-
føres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til po-
steringer direkte på egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi. Dagsvær-
dien af investeringsejendomme opgøres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i ejen-
dommenes budgetterede driftsafkast for det kommende år (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes bud-
getterede driftsafkast beregnes som lejeindtægter ved fuld udlejning, fratrukket ejendommenes sædvanlige
driftsomkostninger.
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Regnskabspraksis

Investeringsejendomme (fortsat)

Ejendommenes afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt va-
luarens/ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes løbetid
og lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastsættes for hver ejendom.

Værdiforringelsen, der finder sted efterhånden som investeringsejendommene forældes, afspejles i den lø-
bende måling til dagsværdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af ejendomme'.

Kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes udbytter fra de enkelte associerede virksomheder. Udbytte fra associerede virk-
somheder indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til kostpris. I tilfælde, hvor genindvindingsvær-
dien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Værdipapirer

Værdipapirer indregnet under omsætningsaktiver måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen under ”Skyldig selskabsskat”
eller ”Tilgodehavende selskabsskat”.
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Regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat (fortsat)

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse
af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-
toskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af æn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.

Gældsforpligtelser

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.



Note 2016/17 2015/16

Bruttofortjeneste 201.217 194.421

1 Personaleomkostninger 121.127 121.059
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver 750.000 0

Resultat af primær drift 830.090 73.363

Finansielle indtægter 157.542 59.272
Nedskrivning af finansielle aktiver 0 250.000
Finansielle omkostninger 7.871 44.660

Resultat før skat 979.761 -162.025

2 Skat af årets resultat 424.568 13.024

Årets resultat 555.193 -175.049

Resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 103.200 300.000
Overført til overført resultat 451.993 -475.049

Disponeret 555.193 -175.049

Resultatopgørelse 1. oktober 2016 - 30. september 2017
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Note 2017 2016

Investeringsejendomme 5.397.000 4.647.000

3 Materielle anlægsaktiver 5.397.000 4.647.000

Kapitalandele i associerede virksomheder 250.000 250.000

Finansielle anlægsaktiver 250.000 250.000

Anlægsaktiver 5.647.000 4.897.000

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 0 618
Tilgodehavender selskabsskat 2.640 5.728
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 150.000 250.000
Andre tilgodehavender 62.739 9.820

Tilgodehavender 215.379 266.165

Værdipapirer 2.388.062 1.355.955

Likvide beholdninger 281.654 1.415.918

Omsætningsaktiver 2.885.095 3.038.038

Aktiver i alt 8.532.095 7.935.038

PAN0512 Kratbjerg ApS

Balance 30. september 2017

Aktiver
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Note 2017 2016

Selskabskapital 200.000 200.000
Overført resultat 7.227.001 6.775.008
Foreslået udbytte 103.200 300.000

4 Egenkapital 7.530.201 7.275.008

Hensættelser til udskudt skat 768.110 401.259

Hensatte forpligtelser 768.110 401.259

Deposita, langfristede gældsforpligtelser 132.876 132.876

Langfristet gæld 132.876 132.876

Skyldig selskabsskat 73.106 0
Anden gæld 27.802 125.895

Kortfristet gæld 100.908 125.895

Gæld i alt 233.784 258.771

Passiver i alt 8.532.095 7.935.038

Passiver

Balance 30. september 2017
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2016/17 2015/16

1 Personaleomkostninger

Lønninger og gager 119.621 119.626
Andre omkostninger til social sikring 1.506 1.433

121.127 121.059

Gennemsnitligt antal medarbejdere 1 1

2 Skat af årets resultat

Aktuel skat af årets resultat 50.842 19.624
Ændring af hensættelse til udskudt skat 366.851 -6.600
Skat vedrørende tidligere år 6.875 0

424.568 13.024

Noter til årsregnskabet
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Noter til årsregnskabet

PAN0512 Kratbjerg ApS

3 Materielle anlægsaktiver
Investerings-
Ejendomme

Anskaffelsessum 1. oktober 2016 3.654.506
Årets tilgang 0
Årets afgang 0

Anskaffelsessum 30. september 2017 3.654.506

Værdiregulering 1. oktober 2016 992.494
Årets værdiregulering 750.000

Værdiregulering 30. september 2017 1.742.494

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2017 5.397.000

Centrale forudsætninger som er anvendt ved værdiansættelse til dagsværdi

4 Egenkapital
Selskabs- Overført Foreslået

kapital resultat udbytte

Egenkapital 1. oktober 2016 200.000 6.775.008 300.000
Udbetalt udbytte 0 0 -300.000
Årets resultat 0 451.993 103.200

Egenkapital 30. september 2017 200.000 7.227.001 103.200

Til beregning af dagsværdi af investeringsejendomme er der anvendt en afkastbaseret model, der tager
udgangspunkt i ejendommens budgetterede driftsafkast det kommende år. Afkastkravet er fastsat til 5-8%,
som er baseret på ejendommens stand samt beliggenhed. Det budgetterede driftsafkast er baseret på
forventede lejeindtægter, fratrukket ejendommens sædvanlige driftsomkostninger. Der er foretaget ekstern
vurdering af en af selskabets ejendomme, som udgør 70 % af den regnskabsmæssige værdi af
investeringsejendomme. Der henvises til beskrivelse i anvendt regnskabspraksis.
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