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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Kongeskranten ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brendby, den 29. januar 2026

Direktion

Henrik Boge Mikkelsen
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Kongeskrznten ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kongeskraenten ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthengige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige 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 drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse ri-
sici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd 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 selska-
bets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddan-
ne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Planlaegger og udferer vi revisionen af arsregnskabet for at opna tilstreekkeligt og egnet revisions-
bevis vedrerende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller forretningsen-
hederne som grundlag for at udforme en konklusion om érsregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede,
fore tilsyn med og gennemga det udferte revisionsarbejde. Vi er eneansvarlige for vores revisions-
konklusion.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laeese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd 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.

Kebenhavn, den 29. januar 2026

Christensen Kjeerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Egon Ramskov Laursen

statsautoriseret revisor
mne34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kongeskranten ApS
Ringager 4D
2605 Brendby
CVR-nr.: 37546275
Stiftet: 17. marts 2016
Hjemsted: Brendby
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Henrik Boge Mikkelsen
Revision Christensen Kjerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kgbenhavn &
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er projektudvikling og investeringsvirksomhed samt efter direktionens opfattelse
hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis pa omradet.

Andringer i1 afkastsatserne har vasentlig betydning for madlingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfoere et &endret krav
til forrentningen af fast ejendom. Derudover har en @ndring i omseatningen eller omkostningsbasen
vaesentlig betydning for veerdien. For yderligere beskrivelse heraf henvises til note 3.

Fastleggelse af dagsverdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold
Der har ikke veeret veesentlige endringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.969.948 1.946.151
Verdiregulering af investeringsejendomme 3.366.648 748.000
Driftsresultat 5.336.596 2.694.151
Andre finansielle indtegter 25.810 55.726
2 @vrige finansielle omkostninger -1 -3.440
Resultat for skat 5.362.405 2.746.437
Skat af arets resultat -1.168.208 -604.956
Arets resultat 4.194.197 2.141.481
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 10.000.000 1.500.000
Overfores til overfort resultat 0 641.481
Disponeret fra overfort resultat -5.805.803 0
Disponeret i alt 4.194.197 2.141.481
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Balance 31. december

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Anlegsaktiver
3 Investeringsejendomme 54.991.000 56.548.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 54.991.000 56.548.000
Anlzegsaktiver i alt 54.991.000 56.548.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 69.125
Tilgodehavende selskabsskat 42.042 129.604
Andre tilgodehavender 16.436 54.915
Tilgodehavender i alt 58.478 253.644
Likvide beholdninger 11.366.038 2.014.753
Omszetningsaktiver i alt 11.424.516 2.268.397
Aktiver i alt 66.415.516 58.816.397
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Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 90.000 90.000
Overfort resultat 47.028.438 52.834.241
Foresléet udbytte for regnskabséret 10.000.000 1.500.000
Egenkapital i alt 57.118.438 54.424.241
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 3.666.294 3.336.044
Hensatte forpligtelser i alt 3.666.294 3.336.044
Gezeldsforpligtelser
4 Deposita 612.586 705.440
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 612.586 705.440
Modtagne forudbetalinger 4.943.003 235.147
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 56.413 77.115
Anden geeld 18.782 38.410
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.018.198 350.672
Gealdsforpligtelser i alt 5.630.784 1.056.112
Passiver i alt 66.415.516 58.816.397

1 Medarbejderforhold
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Foresliet udbyt-
Virksomhedska- te for regnskabs-
pital Overfort resultat aret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2024 90.000 52.192.760 2.000.000 54.282.760
Udloddet udbytte 0 0 -2.000.000 -2.000.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 641.481 1.500.000 2.141.481
Egenkapital 1. januar 2025 90.000 52.834.241 1.500.000 54.424.241
Udloddet udbytte 0 0 -1.500.000 -1.500.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -5.805.803 10.000.000 4.194.197
90.000 47.028.438 10.000.000 57.118.438
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Noter

Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2025

Afgang i arets lob

Kostpris 31. december 2025
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2025

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveaerdi, atheendede aktiver

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2025

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2025

2025 2024

kr. kr.

1 1

1 3.440

1 3.440

31/12 2025 31/12 2024
kr. kr.
41.809.730 41.809.730
-3.058.135 0
38.751.595 41.809.730
14.738.270 13.990.270
2.579.153 748.000
-1.078.018 0
16.239.405 14.738.270
54.991.000 56.548.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 13 boligejendomme pé i alt 1.706 m? beliggende i

Smerum.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende hen-

delser.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange &r, indeholder felgende ho-
vedelementer:
Aktuel lejeindtegt
+/- Reguleringer til lejen
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoveerdi
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Lejekontrakterne er indgéet pa normale vilkar, og kan opsiges af lejer med 3 méneders varsel.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav, bolig, beliggenhed (1ISmarum) (%) 4,25% 4,40%
Normalindtjening 2.337.108 2.488.108
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa

(kr/m2) 32.234 30.733

Herudover er der anvendt folgende forudsatninger:
Alle husene er udlejet og der forventes fuld udlejning fremadrettet.
Ejendommene er bygget i perioden 2018-2020, de fremstér derfor i god stand, hvorfor der
ikke forventes at blive afholdt sterre omkostninger til vedligeholdelse indenfor en kortere
arreekke.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 54.991 tkr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 3.055 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 3.437 t.kr.

Kongeskranten ApS - Arsrapport for 2025 12



Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pévirkes, nar
afkastsatserne andres i henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabsmae:
Afkast % ejendomsportefolje veerdi Regulering
4,00% 58.428.000 54.991.000 3.437.000
4,50% 51.936.000 54.991.000 -3.055.000
31/12 2025 31/12 2024
kr. kr.
4.  Deposita
Deposita i alt 612.586 705.440
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Deposita i alt 612.586 705.440
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 612.586 705.440
5.  Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsverdi 31. december 2025 54.991.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 2.579.153
6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er over for ejerforeningen stillet sikkerhed for i alt 195 t.kr. i selskabets investeringssejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kongeskranten ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsverdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsvardien defineres
som den pris, der kan opnds ved at salge et aktiv i en almindelig transaktion pa et marked med
uvafhaengige parter. Dagsvardiansattelse tager udgangspunkt i et primart marked. Der er fire niveauer i
dagsverdihierarkiet til opgerelse af verdien:

1. Opgorelse ud fra dagsverdi i et tilsvarende marked

2. Opgorelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgorelse ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetode og rimelige skon.

4. Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaztning i form af lejeindtegter ved udlejning af ejendomme,
omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder veardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne selges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pd den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes 1 resultatopgerelsen under posten “Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestadender 1 pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser
Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden gaeld, méles til amortiseret kost-
pris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.
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