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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.25 - 31.12.25 for
Ejendomsselskabet Usseregd Kongevej 29-33 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2b og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 01.01.25 - 31.12.25.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 13. februar 2026

Direktionen

Michael Kaa Andersen
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Ussergd Kongevej 29-33 ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Ussergd Kongevej 29-33
ApS for regnskabséret 01.01.25 - 31.12.25, der omfatter resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter, herunder oplysning om anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.25 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsédret 01.01.25 - 31.12.25 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 nermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nedvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pé& 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 gere dette.
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, 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 revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske Dbeslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af rsregnskabet.

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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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
fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstaelse 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.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gere opmeerksom pa
oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortssette driften.



Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan méade, 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 revisionsmaeessige observationer,
herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Seoborg, den 13. februar 2026
Beierholm

Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen
Statsaut. revisor
MNE-nr. mne29417

SEIERHOLM



Note

Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Resultatopgorelse
2025 2024
DKK DKK
Ejendomsomkostninger -560.621 -47.438
Andre eksterne omkostninger -124.199 -120.342
Bruttotab -174.820 -167.780
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.400.000 0
Resultat af primeaer drift 2.225.180 -167.780
Finansielle indteegter 2.564 14.582
Finansielle omkostninger -527.481 -707.134
Resultat for skat 1.700.263 -860.332
Skat af arets resultat 163.934 148.269
Arets resultat 1.854.197 -712.063
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.854.197 -712.063
I alt 1.854.197 -712.063

BEIERHOLM



Note

Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Balance

AKTIVER
31.12.25 31.12.24
DKK DKK
Investeringsejendomme 9.800.000 7.400.000
Materielle anleegsaktiver i alt 9.800.000 7.400.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 22.340 21.582
Finansielle anlaegsaktiver i alt 22.340 21.582
Anleegsaktiver i alt 9.822.340 7.421.582
Udskudt skatteaktiv 153.934 192.251
Tilgodehavender i alt 153.934 192.251
Likvide beholdninger 5.075 0
Omseaetningsaktiver i alt 159.009 192.251
Aktiver i alt 9.981.349 7.613.833
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Note
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Balance

PASSIVER
31.12.25 31.12.24
DKK DKK
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -6.302.397 -8.156.594
Egenkapital i alt -6.177.397 -8.031.594
Geeld til realkreditinstitutter 900.241 900.242
Geeld til tilknyttede virksomheder 15.170.764 14.599.861
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 16.071.005 15.500.103
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 0 44143
Geeld til gvrige kreditinstitutter 46.479 49.377
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 34.345 51.804
Anden gaeld 6.917 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 87.741 145.324
Geaeldsforpligtelser i alt 16.158.746 15.645.427
Passiver i alt 9.981.349 7.613.833

Oplysninger om dagsveerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Antal medarbejdere

._-Ef-_ﬂ[-_'l\)l—.Z_H_[lI‘
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Egenkapitalopgorelse

Overfort Elgenkapital
Beleb i DKK Selskabskapital resultat ialt

Egenkapitalopgerelse for 01.01.25- 31.12.25

Saldo pr. 01.01.25 125.000 -8.156.594 -8.031.594
Forslag til resultatdisponering 0 1.854.197 1.854.197
Saldo pr. 31.12.25 125.000 -6.302.397 -6.177.397
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Noter

1. Veesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med handel og industri, herunder kob og salg af fast

ejendom, udvikling og foreedling af fast ejendom, og anden i forbindelse dermed staende

virksomhed.

2. Finansielle indtaegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 2.564 1.022
Renteindteaegter i avrigt 0 13.560
I alt 2.564 14.582
3. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger fra tilknyttede virksomheder 514.959 693.344
@vrige finansielle omkostninger 12.522 13.790
I alt 527.481 707.134

4. Materielle anleegsaktiver

Beleb i DKK Investeringsejendomme
Kostpris pr. 01.01.25 9.019.627
Kostpris pr. 31.12.25 9.019.627
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.25 -1.619.627
Dagsveerdireguleringer i aret 2.400.000
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.25 780.373
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.25 9.800.000

BEIERHOLM
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Noter
5. Finansielle anleegsaktiver

Tilgodehavender
hos tilknyttede
Belgb i DKK virksomheder
Kostpris pr. 01.01.25 21.581
Tilgang i aret 759
Kostpris pr. 31.12.25 22.340
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.25 22.340

6. Langfristede geeldsforpligtelser
Restgeeld Geeld 1 alt Geeld 1 alt
Belgb i DKK efter b ar 31.12.25 31.12.24
Geeld til realkreditinstitutter 763.151 900.241 944 .385

Geeld til tilknyttede virksomheder

0 16.170.764 14.599.861

Talt

763.161 16.071.005 15.544.246

._-Ef-_ﬂ[-_'l\)l—.Z_H_[lI‘
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Noter
7. Oplysninger om dagsveerdi
Beleb i DKK Investeringsejendomme
Dagsveerdi pr. 31.12.25 9.800.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 2.400.000

Selskabet anvender en DCF model til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms leengde vilkdr op balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer
veesentlige regnskabsmeaeessige skon.

De anvendte sken er baseret pd oplysninger samt forudssetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder
eller omsteendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet
forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan veere
veesentlige.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat og et
afkastkrav pa 4,25 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og betingelser i
lejekontrakter.

Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgéd til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen 1 den nuvearende
vedligeholdelsesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

Folsomhedsanalyse af veerdiberegningen:

En eendring af afkastprocenten med 0,25 % vil regulere veerdien af investeringsejendommen
med t.DKK -138. En eendring pé -0,25 % af afkastprocenten vil regulere vaerdien med t.DKK
118.

14
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Noter

8. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor alle koncernselskaber i MKA Ejendomme af
2013 ApS og MKA Ejendomme Holding ApS for s& vidt angar realkredit- og bankgeeld. Den
samlede heeftelse pr. 31.12.25 udger t.DKK 449.145.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber 1 koncernen og hee fter solidarisk og
ubegraenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat péa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen omfatter derudover
eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af
eendringer til sambeskatningsindkomsten m.v.

9. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter tDKK 900 er der givet pant
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 9.800.

2025 2024

10. Antal medarbejdere

Gennemsnitligt antal beskaeftigede i aret 0 0

15
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i
regnskabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hajere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan maéles pélideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende maéles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt
regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Lejeindteegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de
vedrerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer,
feellesomkostninger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

16
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under  dagsveerdiregulering af  investeringsejendomme  indregnes  urealiserede
veerdireguleringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.
Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og laneomkostninger vedrgrende finansielle forpligtelser indregnes
lebende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemaessigt
overskud.

17
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Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen med tilleg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen
indtil aktivet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi med
veerdireguleringer 1 resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast
af ejendommen. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forventet,
anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi.
Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af
aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

18



Ejendomsselskabet Usserod Kongevej 29-33 ApS

Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegéelse af tab.

Nedskrivninger til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende er veerdiforringet.

Periodeafgreensningsposter

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra
virksomhedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa
resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan
foretages efter forskellige beskatningsregler, maéales udskudt skat pa grundlag af den af
ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne
realiseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af
fremtidig indtjening.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Noter

11. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pad tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(I&noptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
laneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pé tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer
til geeldens palydende veerdi. Ovrige Kkortfristede geeldsforpligtelser males til
nettorealisationsveerdi.
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