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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Kongeskraenten ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgndby, den 24. maj 2023

Direktion

Henrik Bgge Mikkelsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Kongeskranten ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kongeskraenten ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfserd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag 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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 24. maj 2023

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3909 02 79

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
mne34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Kongeskraenten ApS
Ringager 4D
2605 Brgndby

CVR-nr.: 37546275

Stiftet: 17. marts 2016
Hjemsted: Brgndby

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Henrik Bgge Mikkelsen

One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal
2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er projektudvikling og investeringsvirksomhed samt efter direktionens opfattelse
hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis pa omradet.

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et andret
krav til forrentningen af fast ejendom. Derudover har en a&ndring i omsaetningen eller
omkostningsbasen vaesentlig betydning for vaerdien. For yderligere beskrivelse heraf henvises til note 3.

Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer veesentlige regnskabsmaessige skgn.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 1.812.078 kr. mod 1.433.585 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter
skat udggr -581.863 kr. mod 4.425.337 kr. sidste ar. kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillen-
de.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kongeskraenten ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning i form af lejeindteegter ved udlejning af ejendomme,
omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene veaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker,
gennemfgrte handler samt ledelsens kendskab til ejiendomsmarkedet danner grundlag for ejendomme-
nes dagsveerdi.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat 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 og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gzeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 1.812.078 1.433.585
1 Veerdiregulering af investeringsejendomme -2.343.842 4.986.071
Driftsresultat -531.764 6.419.656
2 @vrige finansielle omkostninger -215.648 -732.479
Resultat fgr skat -747.412 5.687.177
Skat af arets resultat 165.549 -1.261.840
Arets resultat -581.863 4.425.337
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 2.000.000 1.000.000
Overfgres til overfgrt resultat 0 3.425.337
Disponeret fra overfgrt resultat -2.581.863 0
Disponeret i alt -581.863 4.425.337
Kongeskraenten ApS - Arsrapport for 2022 10
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlzegsaktiver

3 Investeringsejendomme 54.499.000 65.772.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 54.499.000 65.772.000
Anlzegsaktiver i alt 54.499.000 65.772.000

Omsatningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 370.818 160.758
Andre tilgodehavender 109.967 6.400
Tilgodehavender i alt 480.785 167.158
Likvide beholdninger 2.875.225 3.718.018
Omszaetningsaktiver i alt 3.356.010 3.885.176
Aktiver i alt 57.855.010 69.657.176
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 90.000 90.000
Overfert resultat 51.749.811 54.331.674
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 2.000.000 1.000.000
Egenkapital i alt 53.839.811 55.421.674
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 2.885.264 4.079.995
Hensatte forpligtelser i alt 2.885.264 4.079.995
Gzeldsforpligtelser
4 Ansvarlig lanekapital 0 7.940.918
5 Deposita 692.132 661.655
Langfristede geeldsforpligtelseri alt 692.132 8.602.573
Modtagne forudbetalinger fra kunder 230.711 237.052
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 94.871 70.031
Anden gzld 112.221 1.245.851
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 437.803 1.552.934
Gezeldsforpligtelser i alt 1.129.935 10.155.507
Passiver i alt 57.855.010 69.657.176
Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-

pital Overfgrt resultat aret I alt

Egenkapital 1. januar 2021 90.000 50.906.337 0 50.996.337
Arets overfgrte overskud eller

underskud 0 3.425.337 1.000.000 4.425.337

Egenkapital 1. januar 2022 90.000 54.331.674 1.000.000 55.421.674

Udloddet udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Arets overfgrte overskud eller

underskud 0 -2.581.863 2.000.000 -581.863

90.000 51.749.811 2.000.000 53.839.811
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Noter

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Tilbagefgrsel af veerdiregulering afhaendede ejendomme
Regnskabsmaessig avance ved salg af ejendomme

@vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2022

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022
Arets regulering til dagsveerdi
Regulering til dagsveerdi, afheendede aktiver

Regulering til dagsveerdi 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

2022 2021
-3.209.000 4.176.000
-2.221.592 0

3.086.750 810.071
-2.343.842 4.986.071
215.648 732.479
215.648 732.479
31/12 2022 31/12 2021
47.652.138 47.652.138
-5.842.408 0
41.809.730 47.652.138
18.119.862 13.943.862
-3.209.000 4.176.000
-2.221.592 0
12.689.270 18.119.862
54.499.000 65.772.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteeg-

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

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-

arbejder mv.,

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

Igbetid og lejernes bonitet mv.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Centrale forudsatninger
Kongeskraenten ligger i et nyere boligkvarter i det attraktive Smgrum. Selskabets ejendomme er
en del af 66 nyopfgrte raekkehuse i omradet.
Selskabets ejendomme bestar af 14 rakkehuse, hvis samlede boligareal udger 1.832 kvm. Alle
husene er udlejet og der forventes fuld udlejning fremadrettet.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Individuelt fastsat afkastkrav 4,35%

Felsomhedsanalyse

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkast-
satserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veerdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
Afkast% tefglje di Regulering
4,10% 57.822.000 54.499.000 3.323.000
4,60% 51.537.000 54.499.000 -2.962.000

31/12 2022 31/12 2021

4. Ansvarlig lanekapital

Ansvarlig lanekapital i alt 0 7.940.918
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Ansvarlig lanekapital i alt 0 7.940.918
Andel af gzeld, der forfalder efter 5 ar 0 0
5. Deposita
Deposita i alt 692.132 661.655
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Depositai alt 692.132 661.655
Andel af gald, der forfalder efter 5 ar 692.132 661.655
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Noter

6. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2022 54.499.000
Arets urealiserede sendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen -3.209.000

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Der er over for ejerforeningen stillet sikkerhed for i alt 210 t.kr. i selskabets investerings- og
handelsejendomme.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:

Selskabet har ikke pataget sig garanti eller andre forpligtelser, udover hvad der er seedvanligt for
et selskab der driver virksomhed inden for kgb, salg og administration af fast ejendom og i gvrigt
fremgar af regnskab og noter.
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