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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2019 for Kongeskraenten 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 24. april 2020

Direktion

Ole Munksgaard Vistisen
direktor

pwe



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Kongeskranten ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kongeskraenten ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019, der
omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta 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 treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:
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pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 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 place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 24. april 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Lars @stergaard Kasper Elkjaer Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne26806 mne34366

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kongeskranten ApS
Gammel Strandvej 16
2990 Niva

CVR-nr.: 3754 6275
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Fredensborg

Direktion Ole Munksgaard Vistisen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

DKK DKK
Nettoomsaetning 44.596.000 37.549.200
Projektomkostninger for solgte handelsejendomme -32.847.480 -31.076.824
Andre eksterne omkostninger -3.556.000 -1.485.256
Bruttoresultat 8.192.520 4.987.120
Finansielle omkostninger 3 -4.265.651 -2.618.367
Resultat for skat 3.926.869 2.368.753
Skat af arets resultat 4 -863.824 -521.835
Arets resultat 3.063.045 1.846.918
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 3.063.045 1.846.918

3.063.045 1.846.918
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Handelsejendomme under opfarelse 92.156.257 83.070.258
Varebeholdninger 92.156.257 83.070.258
Andre tilgodehavender 1.058.712 1.545.104
Selskabsskat 54.658 0
Periodeafgreensningsposter 198.314 7.387
Tilgodehavender 1.311.684 1.552.491
Likvide beholdninger 37.034 17.357.350
Omsatningsaktiver 93.504.975 101.980.099
Aktiver 93.504.975 101.980.099
58
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Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
DKK DKK

Selskabskapital 90.000 90.000
Overfort resultat 33.228.824 30.165.779
Egenkapital 5 33.318.824 30.255.779
Henseettelse til udskudt skat 239.444 320.962
Hensatte forpligtelser 239.444 320.962
Ansvarlig lanekapital 11.455.410 0
Anden geeld 17.825.973 11.322.595
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 29.281.383 11.322.595
Kreditinstitutter 24.672.479 45.609.712
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 4.937.275 3.552.577
Selskabsskat 0 144.508
Anden geeld 6 1.055.570 10.773.966
Kortfristede gaeldsforpligtelser 30.665.324 60.080.763
Galdsforpligtelser 59.946.707 71.403.358
Passiver 93.504.975 101.980.099
Begivenheder efter balancedagen 1

Veaesentligste aktiviteter 2

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7

Anvendt regnskabspraksis 8
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Noter til arsregnskabet
1 Begivenheder efter balancedagen

Det er ledelsens vurdering, at selskabets aktiviteter og likviditetsberedskab ikke vil blive vaesentligt pavirket af
Covid-19 udbruddet.

2 Vaesentligste aktiviteter

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

Selskabets aktiviteter har i regnskabsaret omfattet opfgrelse og salg af boligejendomme i Smgrum.

2019 2018
DKK DKK
3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 0 55.780
Andre finansielle omkostninger 4.265.651 2.562.587
4.265.651 2.618.367
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 945.342 144.508
Arets udskudte skat -81.518 377.327
863.824 521.835
5 Egenkapital
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 90.000 30.165.779 30.255.779
Arets resultat 0 3.063.045 3.063.045
Egenkapital 31. december 90.000 33.228.824 33.318.824
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Noter til arsregnskabet

pwe

Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2019 2018
DKK DKK

Ansvarlig lanekapital
Mellem 1 og 5 ar 11.455.410 0
Langfristet del 11.455.410 0
Inden for 1 ar 0 0

11.455.410 0
Anden gald
Mellem 1 og 5 ar 17.825.973 11.322.595
Langfristet del 17.825.973 11.322.595
Qvrig kortfristet gaeld 1.055.570 10.773.966

18.881.543 22.096.561
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for kreditinstitutter:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 95.000, der giver pant i handelsejendomme til
en samlet regnskabsmeessig veerdi af 92.156.257 83.070.258
Der er desuden givet transport i AB 92-garantier pa i alt DKK 9.375.000
samt tilgodehavende moms.
Af likvide beholdninger indestar TDKK 30 (2018: TDKK 15.518) pa
deponeringskonti.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kongeskraenten ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Nettoomsatning

Ved salg af ejendomme indregnes nettoomsatning, nér fordele og risici vedrgrende de solgte ejendomme
er overgdet til keber, nettoomsatningen kan males palideligt og det er sandsynligt, at de gkonomiske for-
dele ved salget vil tilga selskabet.

Projektomkostninger for solgte handelsejendomme

Regnskabsposten indeholder den andel af grunden og de samlede byggeomkostninger, som vedrerer de
solgte ejendomme. Opdelingen pa de enkelte ejendomme er foretaget linezert ud fra antal solgte m2 i for-
hold til det samlede antal projekterede m2.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder salgs- og administrationsomkostninger mv.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Varebeholdninger

Handelsejendomme bestar af ejendomme, som besiddes med henblik pé salg. Handelsejendomme males
til kostpris eller nettorealisationsvardi, hvis denne er lavere. Nettorealisationsveerdien for handelsejen-
domme opggres til det belgb, 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 nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende forsikringspramier mv.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkost-
ninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over laneperioden.
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