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Ejendommen Kongevejen 3 P/S
Hjemstedsadresse: Kongevejen 3, 3000 Helsingør
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Årsrapport 2021/22
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Godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 9/1 2023
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Søren  Appelrod
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Ejendommen Kongevejen 3 P/S

1

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendommen Kongevejen 3 P/S
Kongevejen 3
3000 Helsingør

Hjemstedskommune: Helsingør

Bestyrelse Kenn Elmgren
Søren Appelrod
Jesper Fenger Smidt
Niels Borum Madsen

Direktion Søren Appelrod

Bank Nordea
Stengade 45
3000 Helsingør

Stiftelsesdato 15. juni 2013

Regnskabsår 1. oktober til 30. september
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Ejendommen Kongevejen 3 P/S

2

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er investering i ejendomme og udlejning heraf.

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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Ejendommen Kongevejen 3 P/S

3

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. oktober 2021 - 30. sep-
tember 2022 for Ejendommen Kongevejen 3 P/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2021 –
30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Helsingør, den 9. januar 2023.

Direktion

Søren Appelrod

Bestyrelse

Kenn Elmgren Jesper Fenger Smidt

Niels Borum Madsen Søren Appelrod
T

h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

8
5
a
1
c
9
H

h
s
m

n
2
4
9
1
0

1
7

4
3



Ejendommen Kongevejen 3 P/S

4

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Ejendommen Kongevejen 3 P/S for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens 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.

Resultatopgørelsen

Huslejeindtægter

Lejeindtægter indregnes i den periode som de vedrører, uanset forfaldstidspunkt.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift og administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger samt amortisering af realkreditlån.
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Ejendommen Kongevejen 3 P/S

5

Regnskabspraksis

Skat

Selskabet er ikke noget selvstændigt skattesubjekt, hvorfor skatten indgår i partnernes skattepligtige indkomster
efter de i skattelovgivningen gældende regler.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke
på grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 år
Installationer 5 - 10 år

Der forventes en scrapværdi på 0% efter endt afskrivningsperiode.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Tab og gevinst indregnes
i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsudgifter.

Forventede brugstider og scrapværdier revurderes årligt.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv, henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som nu-
tidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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Ejendommen Kongevejen 3 P/S

6

Regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende
regnskabsår.

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.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og
den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligati-
onslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånopta-
gelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagel-
sestidspunktet.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Note 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 764.802 742.175

2 Afskrivninger 239.871 239.871

Resultat af primær drift 524.931 502.304

Finansielle omkostninger 178.998 188.996

Årets resultat 345.933 313.308

Resultatdisponering:

Overført til overført resultat 345.933 313.308
Ekstraordinært udbytte for regnskabsåret 0 0
Udbytte for regnskabsåret 0 0

Disponeret 345.933 313.308

Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Ejendommen Kongevejen 3 P/S
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Note 2021/22 2020/21

Grunde og bygninger 10.099.073 10.338.944

2 Materielle anlægsaktiver 10.099.073 10.338.944

Anlægsaktiver 10.099.073 10.338.944

Periodeafgrænsningsposter 24.976 24.976

Tilgodehavender 24.976 24.976

Likvide beholdninger 52.967 9.410

Omsætningsaktiver 77.943 34.386

Aktiver i alt 10.177.016 10.373.330

Ejendommen Kongevejen 3 P/S

Balance 30. september

Aktiver
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Ejendommen Kongevejen 3 P/S

Note 2021/22 2020/21

Selskabskapital 500.000 500.000
Overført resultat 967.850 621.917
Foreslået udbytte 0 0

Egenkapital 1.467.850 1.121.917

3 Prioritetsgæld 6.994.124 7.530.560

Langfristet gæld 6.994.124 7.530.560

3 Kortfristet del af prioritetsgæld 532.785 528.568
Deposita, kortfristede gældsforpligtelser 450.000 450.000
Anden gæld 732.257 742.285

Kortfristet gæld 1.715.042 1.720.853

Gæld i alt 8.709.166 9.251.413

Passiver i alt 10.177.016 10.373.330

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Ejerforhold

Passiver

Balance 30. september
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Selskabs- Overført Foreslået Egenkapital
kapital resultat udbytte i alt

Egenkapital 1. oktober 2020 500.000 308.609 0 808.609
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 313.308 0 313.308

Egenkapital 30. september 2021 500.000 621.917 0 1.121.917

Egenkapital 1. oktober 2021 500.000 621.917 0 1.121.917
Udbetalt udbytte 0 0 0 0
Årets resultat 0 345.933 0 345.933

Egenkapital 30. september 2022 500.000 967.850 0 1.467.850

Ejendommen Kongevejen 3 P/S

Egenkapitalopgørelse
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1 Personaleomkostninger

2021/22 2020/21

2 Grunde og bygninger

Anskaffelsessum 1. oktober 12.226.859 12.226.859
Årets tilgang 0 0
Årets afgang 0 0

Anskaffelsessum 30. september 12.226.859 12.226.859

Afskrivninger 1. oktober 1.887.915 1.648.044
Årets afskrivninger 239.871 239.871
Tilbageførte afskrivninger på årets afgang 0 0

Afskrivninger 30. september 2.127.786 1.887.915

Regnskabsmæssig værdi 30. september 10.099.073 10.338.944

3 Prioritetsgæld

Forfald efter 5 år 4.860.067 5.413.399
Forfald 1-5 år 2.134.057 2.117.161
Forfald inden 1 år 532.785 528.568

7.526.909 8.059.128

Noter til årsregnskabet

Ejendommen Kongevejen 3 P/S

Selskabet har i regnskabsåret ikke haft ansatte ud over direktionen.
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Noter til årsregnskabet

Ejendommen Kongevejen 3 P/S

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

stillelser.

5 Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller
minimum 5% af selskabskapitalen:

Appelrod Holding ApS, Kongevejen 3, 3000 Helsingør
Elmgren Holding ApS, Langstrupvej 21, 3480 Fredensborg
Niboma Invest ApS, Kongevejen 3, 3000 Helsingør
Jesper Fenger Smidt, Rosenkildevej 25, 3000 Helsingør

Komplementar:
Aaen & Co. komplementar ApS, Kongevejen 3, 3000 Helsingør

Udover pantsætning for prioritetsgæld foreligger der ikke yderligere pantsætninger eller sikkerheds-
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  "auth_time": "1673334827",
  "exp": "1673338428",
  "iat": "1673334828",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "15bbccbc-fa47-4a17-b773-1c09915e564f",
  "name": "Jesper Smidt",
  "nonce": "638089316179956141.N2Q5ZjVkOGQtMTkzOC00NGZhLTlhNjEtMWI3MmNkZDI4ODBmYzE0MTM5ZmEtYjY5My00NjllLTg5OWUtNmFmNTFjZGFlMWVl",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "1287500629677",
  "rat": "1673334818",
  "sid": "eefe6036-596f-469f-b0d8-68a3db9e35cc",
  "ssn": "33241763",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:33241763-RID:1287500629677",
  "transaction_id": "1960517c-cf30-441a-82d7-d1e387da3401",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-YjEzNzNkNWQtODRjZS00ZTA3LThiMTItMzQ4ZWZkNGU4M2I2fDAwMDAwMDAyfDM0NGFiNzNjLTE5NjMtNGUxYi05NmRjLTM4MzU2MWI0MGQ3Y3wyNDkxMDE3NDM=",
  "signedAtUtc": "2023-01-10T07:13:49.6756654Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/108.0.0.0 Safari/537.36 Edg/108.0.1462.76",
  "signOrderIds": "249101743",
  "agreementId_85a1c9Hhsmn249101743": "85a1c9Hhsmn249101743 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"
}


{
  "at_hash": "XDQS6GodxbhnoW9T68TazA",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1673336392",
  "exp": "1673339993",
  "iat": "1673336393",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "61955e05-3420-404c-8507-f923adc326a9",
  "name": "Kenn Elmgren",
  "nonce": "638089331818186228.MjUwZWI0ZGUtZWExMS00YjA0LWJlN2YtMDMyMWU1MDEwYTBjYzJjNWQ3MGUtMWVlZi00ZmRiLWIyZDAtMjUxY2U1YTg2OTg5",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "1287499626256",
  "rat": "1673336382",
  "sid": "65de5115-6122-407d-a863-40f7b1467582",
  "ssn": "33241763",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:33241763-RID:1287499626256",
  "transaction_id": "73d40bc4-37ed-4841-a859-9c907730413a",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-YjEzNzNkNWQtODRjZS00ZTA3LThiMTItMzQ4ZWZkNGU4M2I2fDAwMDAwMDAzfDAzOGQ0ZmYwLTdmYzAtNDU2Zi1hZTE0LTVhMGViMWZkZTNkMnwyNDkxMDE3NDM=",
  "signedAtUtc": "2023-01-10T07:39:55.6848541Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/108.0.0.0 Safari/537.36 Edg/108.0.1462.76",
  "signOrderIds": "249101743",
  "agreementId_85a1c9Hhsmn249101743": "85a1c9Hhsmn249101743 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"
}


{
  "at_hash": "HWX2LI6DCM7SHU5p2S6XvQ",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1673338976",
  "exp": "1673342577",
  "iat": "1673338977",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "e7025079-6abe-4082-8d51-a8eb9d3b9090",
  "name": "Niels Borum Madsen",
  "nonce": "638089357604544714.M2I5NWRjMWItOTdiMi00MGY1LWE4NmItYThjNTc5MjE5NTM3M2FmOTE3NTAtZTYyOC00ZTg2LWE4MzQtMWZiOGQ3NzMwNjdm",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "1287499581012",
  "rat": "1673338960",
  "sid": "118a5683-f1c6-4248-ab85-e5e8a274529e",
  "ssn": "33241763",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:33241763-RID:1287499581012",
  "transaction_id": "2a4409b9-7933-4929-99af-27c83daf8fa5",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-YjEzNzNkNWQtODRjZS00ZTA3LThiMTItMzQ4ZWZkNGU4M2I2fDAwMDAwMDA0fDgwMWE0OWIzLThmZTUtNDljNy05NWNkLTUwYzNjYmRjMjU3M3wyNDkxMDE3NDM=",
  "signedAtUtc": "2023-01-10T08:23:13.6884477Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/108.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "249101743",
  "agreementId_85a1c9Hhsmn249101743": "85a1c9Hhsmn249101743 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"
}


{
  "at_hash": "cOhPFOZ82UZvoAeigS8aDA",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1673337984",
  "exp": "1673341585",
  "iat": "1673337985",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "a0f844f3-cd5f-4654-8c3b-cd5d94810b62",
  "name": "Søren Appelrod",
  "nonce": "638089347690677158.NGViYmQ1NjEtMTE3Ny00YjA5LWIzZjktOTc0N2Q3NGFlNzc0N2YxYzliMDAtYzljNi00ZWRlLTg5ZmUtMDhmMWVkOTQxNjhl",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "1286826806090",
  "rat": "1673337969",
  "sid": "1286620f-3e02-4ad9-98d0-37acc433e313",
  "ssn": "33241763",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:33241763-RID:1286826806090",
  "transaction_id": "ec9b88f1-51e7-4d3e-8038-b4f539995b90",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-YjEzNzNkNWQtODRjZS00ZTA3LThiMTItMzQ4ZWZkNGU4M2I2fDAwMDAwMDAxfDUxMzY0MjI4LTk4OGEtNDQzYS05NTRlLTI3OTBkNzA0YWMyNXwyNDkxMDE3NDM=",
  "signedAtUtc": "2023-01-10T08:06:27.9444013Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/108.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "249101743",
  "agreementId_f644e5UWSJx249101743": "f644e5UWSJx249101743 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_85a1c9Hhsmn249101743": "85a1c9Hhsmn249101743 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør, Bestyrelsesmedlem og Dirigent)"
}
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