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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 for Kongeskranten ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Bregndby, den 22. april 2021

Direktion

Henrik Boge Mikkelsen
Direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kongeskraenten ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kongeskranten ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Aarhus C, den 22. april 2021

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Kasper Elkjar Nielsen
statsautoriseret revisor
mne34366
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kongeskranten ApS

Ringager 4D

2605 Brendby

CVR-nr: 37 54 62 75

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 17. marts 2016

Regnskabsér: 5. regnskabsér
Hjemstedskommune: Brendby

Direktion Henrik Boge Mikkelsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C

pwe



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning

Veardiregulering af investeringsaktiver
Vareforbrug

Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2020 2019
DKK DKK
75.030.613 44.596.000
13.943.862 0
-58.456.853 -32.847.480
-4.428.468 -3.556.000
26.089.154 8.192.520
56 0
-3.425.777 -4.265.651
22.663.433 3.926.869
2 -4.985.920 -863.824
17.677.513 3.063.045
2020 2019
DKK DKK
17.677.513 3.063.045
17.677.513 3.063.045
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Varer under fremstilling
Feerdigvarer og handelsvarer
Varebeholdninger

Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2020 2019
DKK DKK
61.596.000 0
3 61.596.000 0
61.596.000 0
0 92.156.257
2.313.929 0
2.313.929 92.156.257
741 1.058.712
0 54.658
0 198.314
741 1.311.684
14.859.087 37.034
17.173.757 93.504.975
78.769.757 93.504.975
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Ansvarlig 1anekapital
Anden geld
Langfristede geldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Deposita

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2020 2019
DKK DKK
90.000 90.000
50.906.337 33.228.824
50.996.337 33.318.824
2.983.059 239.444
2.983.059 239.444
12.302.796 11.455.410
0 17.825.973
4 12.302.796 29.281.383
0 24.672.479
121.771 4.937.275
242.305 0
1.053.682 0
11.069.807 1.055.570
12.487.565 30.665.324
24.790.361 59.946.707
78.769.757 93.504.975
1
5
6
7



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
90.000 33.228.824 33.318.824
0 17.677.513 17.677.513
90.000 50.906.337 50.996.337




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formaél er projektudvikling og investeringsvirksomhed samt efter direktionens opfattelse hermed

beslagtet virksomhed.

Selskabets aktiviteter har i regnskabsaret omfattet feerdigopferelse, salg og udlejning af boligejendomme i
Smerum. Da hensigten med selskabets tilbagevarende ejendomme er a&ndret fra salg til udlejning, er disse

overfort fra varebeholdninger til investeringsejendomme.

Bortset fra en opbremsning af salget under nedlukningen af landet i foraret 2020, har selskabet ikke vaeret

pavirket af Covid-19 og forventes heller ikke at blive det.

2. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Overforsler i arets lob
Kostpris 31. december

Veardireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Verdireguleringer 31. december

Regnskabsmessig vaerdi 31. december

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

2020

2019

DKK

2.242.305
2.743.615

DKK

945.342
-81.518

4.985.920

863.824

Investerings-
ejendomme

DKK

0
47.652.138

47.652.138

0

13.943.862

13.943.862

61.596.000

Investeringsejendomme maéles til dagsveerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

vaerdiansattelsesteknikker.

Dagsverdien for boligejendomme i Smgrum er opgjort ved anvendelse af folgende forudsaetninger:

Dagsverdien af investeringsejendommene udgor

Veardiregulering, resultatopgorelse
Pris pr. m2

pwe

2020

61.596.000
13.943.962
29.500



Noter til arsregnskabet

4. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:

2020 2019
DKK DKK
Ansvarlig lanekapital
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 12.302.796 11.455.410
Langfristet del 12.302.796 11.455.410
Inden for 1 ar 0 0
12.302.796 11.455.410
Anden geld
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 0 17.825.973
Langfristet del 0 17.825.973
Ovrige kortfristet geeld 11.069.807 1.055.570
11.069.807 18.881.543

5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Der er over for ejerforeningen stillet sikkerhed for i alt DKK 255.000 i selskabets investerings- og
handelsejendomme.

Aflikvide beholdninger indestar TDKK 3.668 (2019: TDKK 30) p& deponeringskonti.
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Noter til arsregnskabet

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kongeskranten ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2020 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Ved salg af ejendomme indregnes nettoomsaetning, nér fordele og risici vedrgrende de solgte ejendomme er
overgdet til kaber, nettoomsztningen kan males palideligt og det er sandsynligt, at de gkonomiske fordele
ved salget vil tilga selskabet.

Vareforbrug

Regnskabsposten indeholder den andel af grunden og de samlede byggeomkostninger, som vedrgrer de
solgte ejendomme. Opdelingen pa de enkelte ejendomme er foretaget lineart ud fra antal solgte m2 i forhold
til det samlede antal projekterede m2.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder salgs- og administrationsomkostninger mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen

med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.
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Noter til arsregnskabet

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa 1an indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgorelsen.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer veesentlige regnskabsmaessige skon.

De anvendte skon er baseret p4 historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsetninger.

Sammenlignelige transaktioner

Ledelsen har vurderet, at det for indevaerende ar har vaeret muligt at opgere dagsveerdien ved hjelp af
sammenlignelige transaktioner pid markedet, hvorfor veerdiansattelsen er sket pa baggrund af salgsveerdien
svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme

Varebeholdninger

Handelsejendomme bestér af ejendomme, som besiddes med henblik pa salg. Handelsejendomme males til
kostpris eller nettorealisationsverdi, hvis denne er lavere. Nettorealisationsvardien for handelsejendomme
opgores til det belab, som forventes at kunne indbringes ved salg i normal drift med fradrag af
salgsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den veerdi, 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.

-
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Noter til arsregnskabet

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gxldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tillaeeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser
Lan indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at

forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.
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