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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Kongens Port ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 18. juni 2024

Direktion:

Thomas Olander From
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Kongens Port ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kongens Port ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag 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
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 18. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeees

Note 2023
kr.

157.863

-97.072
-100.000

-39.209

29
1 -519.409

-558.589

2 30.848

-527.741

-527.741

-527.741

2022
kr.

189.604

0
-454.131

-264.527

0
-458.041

-722.568

-11.704

-734.272

-734.272

-734.272
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

ANPartskapital..oo.eeeeeeiiireiniiiiiiiiiiieiiieirirei e eneeaeaees
OVverfart resultat......ooeiiiiiiiiii et eeeeaeans

EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ooevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeieeneanens
Ansvarlig laneKapital....o.vuvveririiiiiiiieeeiereeeaenenen,
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
DT ]0 1 L - N PP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn...
Prioitetsgaeld...ccoviriiniiiiiiiii i e e e
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023

kr.

13.150.000
3 13.150.000

13.150.000
0

29.160
25.319
12.496
66.975
27.017
93.992

13.243.992

50.000
2.654.053

2.704.053
2.749

2.749
549.995
5.261.120
149.594

4 5.960.709
131.921
30.138
4.406.127
8.295
4.576.481
10.537.190

13.243.992

2022
kr.

13.250.000
13.250.000

13.250.000
11.468

0

131.970
20.167
163.605
37.111
200.716

13.450.716

50.000
3.181.794

3.231.794
4.437
4.437
533.975
5.374.224
144.570
6.052.769
128.873
70.304
3.962.539
0
4.161.716
10.214.485

13.450.716
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 3.181.794
-527.741

50.000 2.654.053

10

| alt

3.231.794

-527.741

2.704.053
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 259.607 414.097
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 259.802 43.944
519.409 458.041
Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveeienenennnnns -29.160 0
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -1.688 11.704
-30.848 11.704
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
Kostpris 1. Januar 2023......ciiueiiittieiterenneeeeneeeeeneeresnnesesnsesennsesonnssnnnes 13.704.131
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiiitieiteenteeneeaneeeneeeneeaneeaneens 13.704.131
Opskrivninger 1. Januar 2023, .. .ciiiiiiiiteiiiteeeieeeaieeteareeteiseeeesaseseiaeenns -454.131
Opskrivninger 31. december 2023........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeeeeaaes -454.131
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ...vv it -100.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............ccceciviiiiiinnnn. -100.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........coiviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnns 13.150.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Boligejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2023. ... ueiiiiiiiiiiiiiiieireeeeterereerenateeenneaanas 13.150.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vvuvevinieiinieiiniieiniieeneenenees -100.000

11

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 3

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom bestar af en udlejningsejendom placeret i 7000 Fredericia.
Der er tale om en boligejendom i farste raekke til Lillebaelt. Investeringsejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ejendommens dagsveerdi er for 2023 fastsat ud fra en afkastbaseret vaerdi, herunder et
afkastbaseret potentiale for udstykning og udvikling af ejendommen indenfor koncernens
kerneomrade.

For den afkastbaseret del, er der anvendt et gennemsnitligt afkast pa 4,25% pa
boliglejemalene, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.
Afkastkravet er individuet fastsat ud fra ejendommens beliggenhed og potentiale. Den arlige
leje er forventeligt 611 tkr., hvortil de budgetterede driftsomkostninger udger ca. 120 tkr.

| forhold til potentialet pa ejendommen er dette vaerdiansat til 1.575 tkr. Potentialet er
indregnet pa baggrund af en ekstern og uafhaengig ejendomsmaeglers ejendomsvurdering, hvor
vaerdiansaettelsen tager udgangspunkt i lejlighedernes vaerdi, safremt ejendommens fem
lejemal kan salges som selvstaendige ejerlejligheder, hvilket ikke er udstykket og
matrikuleret endnu.

Lndringer i afkastkravssatsen har  vaesentlig  betydning for malingen af
investeringsejendommen. En stigning i afkastkravet ferer til et fald i markedsvaerdien. En
@ndring af afkastkravene pa +/-0,25 %-point vil betyde en andring i ejendommens
markedsvaerdi pa -647 tkr. og +718 tkr.

Langfristede gaeldsforpligtelser 4
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Ansvarlig lanekapital..........cccovveveveenenenen. 549.995 0 549.995 533.975
Geeld til realkreditinstitutter................... 5.393.041 131.921 4.800.490 5.503.097
DT Te 1 1 - PP PP 149.594 0 149.594 144.570

6.092.630 131.921 5.500.079 6.181.642
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualaktiver

Selskabet har pr. balancedagen et fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud pa 1.692
tkr., som ved udnyttelse med en selskabsskatteprocent pa 22,0 % repraesenterer et skatteaktiv
pa 372 tkr. Det pagaeldende skatteaktiv er ikke fuldt indregnet grundet usikkerhed omkring
tidspunktet for anvendelsen heraf.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for BE Holding
2016 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstituttet pa 5.561 tkr., er der givet realkreditpantebrev i
grunde og bygninger med en bogfart vaerdi pa 13.150 tkr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kongens Port ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



