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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for KONGENSGADE 68 A/S.

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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Det indstilles pa generalforsamlingen at arsregnskabet for 1. januar - 31. december 2022 ikke skal
revideres. Bestyrelsen og direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 6. juli 2022

Direktion:

Bent Frede Frandsen

Bestyrelse:

Hanne Birgitte Petersen Niels Frandsen Bent Frede Frandsen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i KONGENSGADE 68 A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for KONGENSGADE 68 A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

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
ledelsen anser for nadvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

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

Esbjerg, den 6. juli 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dorte Larsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26694
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive manufakturhandel i bred forstand samt ejerskab til og
administration af fast ejendom, og dermed beslagtet formal.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, eller ejendommenes forhold i gvrigt andrer sig, kan ejendommenes vaerdi
tilsvarende aendre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.
RESULTAT FOR SKAT ..nniiiiiiiiiiieiieiiecieceeeeeeaea e
Skat af arets resultat......ocoeeeeeneieeeereniiieieieeeerenenenenanns

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note 2021
kr.

1.802.935

1 -33.298
60.000
-4.354.163
-2.524.526

2 -1.134.506
-3.659.032

3 1.095.743

-2.563.289

-2.563.289

-2.563.289

2020
tkr.

1.557

-351

1.206

-893

313

-70

243

243

243
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021 2020
kr. tkr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 32.000.000 36.111
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 4  32.000.000 36.111
ANLZEGSAKTIVER.....eitiitiiiii e e e eneeeneeneeeneeaneens 32.000.000 36.111
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee. 92.016 92
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 63.088 11
Tilgodehavender........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiieieieieeneeaneens 155.104 103
OMSZETNINGSAKTIVER......cctiitiiiiiiitiiiiii e eeeeeeraneenaes 155.104 103
AKTIVER. .. ettt et et et et eeneeeneeaneeaneeaneeannann 32.155.104 36.214
PASSIVER
Selskabskapital..eeerueeeereeeerieeriieeriieieaneerenneeeenneeeennnennes 500.000 500
Dagsveaerdi-reserve for regnskabs-maessig sikring.................... 831.351 -206
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e 3.040.518 5.604
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 4.371.869 5.898
Hensaettelse til udskudt skat.........ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 887.022 1.690
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 887.022 1.690
RENEESWAD. ¢ ttttiiitieiitteeiittreeterenneeeenaeeaannerennnesennneeonnees 4.088.278 5.418
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees 19.077.880 18.208
Anden @aeld...coinniiiii i e e 281.236 281
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 5 23.447.394 23.907
Prioritetsgaeld...cceiiiiiiiiiii i e 698.000 539
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieenenas 1.122.535 2.473
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 151.171 198
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns 304.163 338
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccevvviiiiiiiiiiinnnn 405.852 498
ANden Gald . .eeniiiii i e 767.098 673
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevveviiiiiiiiiinnnnnn... 3.448.819 4.719
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....cuutiitiitiieieieieereeeeneeeneeaneannns 26.896.213 28.626
PASSIVER. ...ttt e e e e e e e eeeeaeeeneeaneanaennaes 32.155.104 36.214
Eventualposter mv. 6

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
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EGENKAPITALOPGORELSE
Dagsveerdi-
reserve for
Selskabs- regnskabs-
kapital maessig sikring
Egenkapital 1. januar 2021......ceevreeiiineiniinnennnnennns 500.000 -205.695

Forslag til resultatdisponering........c.ccoeeeviinveninnnnnns

Bevaeg. dagsvaerdireserver
Arets vaerdiregulering.......ccoveeveiiniiiiniiiiiineinnn, 1.329.546

Skat af egenkapitalbevaegelser.............cc.cccceeene.. -292.500

Egenkapital 31. december 2021...........c..cccene..n... 500.000 831.351

Overfort
resultat

5.603.807

-2.563.289

3.040.518

10

| alt

5.898.112

-2.563.289

1.329.546

-292.500

4.371.869
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NOTER

2021 2020
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GO e iiiiiittttteeiiiieeeeeeeenineeeeeeseenneeeeesesnnnsaseeannns 29.436 338
Andre omkostninger til social sikring........ccooviiiiiiiiiininnn... 1.473 5
Andre personaleomKkostNiNger.....c.cvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn 2.389 8
33.298 351
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 12.715 13
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiniiinnnenennnns 1.121.791 880
1.134.506 893
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -292.500 0
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........coovvevivienenennnnns 0 -
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns -803.243 71
-1.095.743 70
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 2021, . .eeeeeiiiiettteeeiiieeeeeeeennneeeeeesennaseeeesssnnnneeseeannns 30.165.755
LI LT = PP PP 243.054
Kostpris 31. december 2021.......coouiitiiitiiitiintieiteenteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 30.408.809
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiienaineenanns 5.945.354
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it -4.354.163
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............cccviiviiiniinnnn. 1.591.191
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......cccoviviiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 32.000.000

Dagsvaerdi for erhvervsejendom

Erhvervsejendommen er beliggende i Esbjerg og er fuldt udlejet. Dagsvaerdien for
investeringsejendommen vurderes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en
sagkyndig vurderingsmand, som baserer sin vaerdiansattelse pa en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
ejendomme i Esbjerg.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

RENtESWaAP. .. vieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeiaaes 4.088.278 0 0 5.417.824
Geeld til realkreditinstitutter................... 19.775.880 698.000 16.306.433 18.747.105
BankIan. ....cuvuiieieiiiiiiiiiieeeeeeae, 200.000 200.000 0 0
Andengaeld....cooviiiiiiiiiiiii 281.236 0 0 280.966

24.345.394 898.000 16.306.433 24.445.895
Der er indgaet en renteswap, der udlgber i 2036, med en fast rente pa 3,66%.
Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for BFF HOLDING
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter pa 19.776 tkr. er der givet pant i falgende
aktiver, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr 31/12 2021 udger 32 mio kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 5.766 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i overstaende grunde og bygninger.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for alt mellemvaerende med Vestjysk Bank og Butik
Frandsen. Bankgaelden udger pr. 31. december 2021 0 t.kr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KONGENSGADE 68 A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget
af en sagkyndig vurderingsmand, som baserer sin vaerdiansettelse pa en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

ZEndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt i
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet i egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.



