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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 for

Kongeskrænten ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brøndby, den 9. maj 2022

Direktion

Henrik Bøge Mikkelsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaverne i Kongeskrænten ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Kongeskrænten ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Års-

regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og

IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal

vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis

sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige 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 årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 9. maj 2022

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 39 09 02 79

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
mne34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kongeskrænten ApS

Ringager 4D

2605 Brøndby

CVR-nr.: 37 54 62 75

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Henrik Bøge Mikkelsen

Revision One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er projektudvikling og investeringsvirksomhed samt efter direktionens opfattelse

hermed beslægtet virksomhed. 

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets investeringsejendom måles i overensstemmelse med årsregnskabsloven og udviklingen i

regnskabspraksis på området.

Investeringsejendommene måles til en skønnet dagsværdi. Denne er baseret på den gennemsnitlige

kvadratmeterpris for de boliger, som selskabet senest har solgt, og svarer stort set til de oprindelige

udbudspriser.

Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.433.585 mod 12.145.292 sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-

gør 4.425.337 mod 17.677.513 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Der er i år 2022 solgt yderligere to rækkehuse, og provenuet herfra er benyttet til gældsafvikling. Det er

ledelsens hensigt, at ejerskabet af de resterende 14 rækkehuse bibeholdes i selskabet og udlejes. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kongeskrænten ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre, andre driftsindtægter samt eksterne

omkostninger.

Ved salg af ejendomme indregnes nettoomsætning, når fordele og risici vedrørende de solgte

ejendomme er overgået til køber, nettoomsætningen kan måles pålideligt og det er sandsynligt, at de

økonomiske fordele ved salget vil tilgå selskabet.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn

ska-bet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Regnskabsposten indeholder den andel af grunden og de samlede byggeomkostninger, som vedrører de

solgte ejendomme. Opdelingen på de enkelte ejendomme er foretaget lineært ud fra antal solgte m² i

forhold til det samlede antal projekterede m².

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

købsomkostninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og

omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til

lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til

at blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige

regnskabsmæssige skøn.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer

forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller

omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte

begivenheder ofte ikke indtræder somforventet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne

givet oplysninger om de anvendte forudsætninger.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Sammenlignelige transaktioner

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp af

sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af

salgsværdien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme

Varebeholdninger

Handelsejendomme består af ejendomme, som besiddes med henblik på salg. Handelsejendomme

måles til kostpris eller nettorealisationsværdi, hvis denne er lavere. Nettorealisationsværdien for

handelsejendomme opgøres til det beløb, som forventes at kunne indbringes ved salg i normal drift

med fradrag af salgsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte

acon-toskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra

poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret

kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 1.433.585 12.145.292

1 Værdiregulering af investeringsejendomme 4.986.071 13.943.862

Driftsresultat 6.419.656 26.089.154

Andre finansielle indtægter 0 56

2 Øvrige finansielle omkostninger -732.479 -3.425.777

Resultat før skat 5.687.177 22.663.433

Skat af årets resultat -1.261.840 -4.985.920

Årets resultat 4.425.337 17.677.513

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 1.000.000 0

Overføres til overført resultat 3.425.337 17.677.513

Disponeret i alt 4.425.337 17.677.513
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 65.772.000 61.596.000

Materielle anlægsaktiver i alt 65.772.000 61.596.000

Anlægsaktiver i alt 65.772.000 61.596.000

Omsætningsaktiver

Færdigvarer og handelsvarer 0 2.313.929

Varebeholdninger i alt 0 2.313.929

Tilgodehavende selskabsskat 160.758 0

Andre tilgodehavender 6.400 741

Tilgodehavender i alt 167.158 741

Likvide beholdninger 3.718.018 14.859.087

Omsætningsaktiver i alt 3.885.176 17.173.757

Aktiver i alt 69.657.176 78.769.757
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 90.000 90.000

Overført resultat 54.331.674 50.906.337

Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.000.000 0

Egenkapital i alt 55.421.674 50.996.337

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 4.079.995 2.983.059

Hensatte forpligtelser i alt 4.079.995 2.983.059

Gældsforpligtelser

4 Ansvarlig lånekapital 7.940.918 12.302.797

5 Deposita 661.655 754.500

Langfristede gældsforpligtelser i alt 8.602.573 13.057.297

Modtagne forudbetalinger fra kunder 237.052 299.182

Leverandører af varer og tjenesteydelser 70.031 121.771

Selskabsskat 0 242.305

Anden gæld 1.245.851 11.069.806

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.552.934 11.733.064

Gældsforpligtelser i alt 10.155.507 24.790.361

Passiver i alt 69.657.176 78.769.757

6 Oplysninger om dagsværdi

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2020 90.000 33.228.824 0 33.318.824

Årets overførte overskud eller

underskud 0 17.677.513 0 17.677.513

Egenkapital 1. januar 2021 90.000 50.906.337 0 50.996.337

Årets overførte overskud eller

underskud 0 3.425.337 1.000.000 4.425.337

90.000 54.331.674 1.000.000 55.421.674
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Noter

2021 2020

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Regnskabsmæssig avance ved salg 810.071 0

Værdiregulering af investeringsejendomme 4.176.000 13.943.862

4.986.071 13.943.862

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 732.479 3.425.777

732.479 3.425.777

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 47.652.138 0

Tilgang i årets løb 0 47.652.138

Kostpris 31. december 2021 47.652.138 47.652.138

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 13.943.862 0

Årets regulering til dagsværdi 4.176.000 13.943.862

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 18.119.862 13.943.862

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 65.772.000 61.596.000

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af

anerkendte værdiansættelsesteknikker.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Centrale forudsætninger

Kongeskrænten ligger i et nyere boligkvarter i det attraktive Smørum. Selskabets ejendomme er

en del af 66 nyopførte rækkehuse i området. 

Selskabets ejendomme består af 16 rækkehuse, hvis samlede boligareal udgør 2.088 kvm. Alle

husene er udlejet og der forventes fuld udlejning fremadrettet.   

Dagsværdien for boligejendomme i Smørum er opgjort ved anvendelse af følgende

forudsætninger:

Pris pr. m2 31.500
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Noter

31/12 2021 31/12 2020

4. Ansvarlig lånekapital

Ansvarlig lånekapital i alt 7.940.918 12.302.797

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Ansvarlig lånekapital i alt 7.940.918 12.302.797

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

5. Deposita

Deposita i alt 661.655 754.500

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 661.655 754.500

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 661.655 0

6. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2021 65.772.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 4.176.000

Pr. pr. m2 31.500

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er over for ejerforeningen stillet sikkerhed for i alt 240 t.kr. i selskabets investerings- og

handelsejendomme.
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