Ejendomsselskabet Dronningens Express ApS

Vamdrupvej 21, 6580 Vamdrup
CVR-nr. 39 82 31 36

Arsrapport 2024/25

1. oktober - 30. september

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets
ordinaere generalforsamling, den 6. november 2025

Andreas Rysholt Heiner Daugaard

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Kolding Apark 8A, 7. sal TIf.: 76 35 56 00

DK-6000 Kolding Kolding@bdo.dk
CVR-nr. 45719375 www.bdo.dk




Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger

Erklaeringer
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. oktober 2024 - 30. september 2025
Resultatopggrelse

Balance

Egenkapitalopggrelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

8
9-10
11
12-13
14-15

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret

selskab med begranset haftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Dronningens Express ApS

Vamdrupvej 21

6580 Vamdrup

CVR-nr.: 39 82 3136

Stiftet: 29. august 2018

Kommune: Kolding

Regnskabsar: 1. oktober 2024 - 30. september 2025
Bestyrelse Jan Daugaard Pedersen

Jan Riis Nielsen
Simon Seir Bjerrisgaard

Direktion Jan Riis Nielsen

Revision BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Kolding Apark 8A, 7. sal
6000 Kolding

Pengeinstitut Middelfart Sparekasse
Buen 7
6000 Kolding

Ejendomsselskabet Dronningens Express ApS | Selskabsoplysninger



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober
2024 - 30. september 2025 for Ejendomsselskabet Dronningens Express ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

oktober 2024 - 30. september 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 6. november 2025

Direktion:

Jan Riis Nielsen

Bestyrelse:

Jan Daugaard Pedersen Jan Riis Nielsen Simon Seir Bjerrisgaard
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Dronningens Express ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Dronningens Express ApS for regn-
skabsaret 1. oktober 2024 - 30. september 2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopga-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30. september 2025 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for nedvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 kraver, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfgres 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 uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-

et 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 udfarte 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.

Kolding, den 6. november 2025

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Henning Wiese
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27707
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og udleje ejendomme samt dermed beslaegtet virksomhed.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i gvrigt andres, kan
ejendommenes veerdi tilsvarende aendre sig.

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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Resultatopgarelse 1. oktober - 30. september

2024/25 2023/24
Note kr. tkr.
Bruttofortjeneste 4.421.528 4.361
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -2.564.000 1.252
Driftsresultat 1.857.528 5.613
@vrige finansielle omkostninger -1.090.024 -1.546
Resultat for skat 767.504 4.067
Skat af arets resultat 1 -169.975 -895
Arets resultat 597.529 3.172
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 597.529 3.172
| alt 597.529 3.172
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Balance 30. september

Aktiver 2025 2024

Note kr. tkr.
Investeringsejendomme 80.436.000 83.000
Materielle anlaegsaktiver 2 80.436.000 83.000
Anlaegsaktiver 80.436.000 83.000
Andre tilgodehavender 1.000 1
Tilgodehavende selskabsskat 24.888 25
Periodeafgraensningsposter 0 34
Tilgodehavender 25.888 60
Omsaetningsaktiver 25.888 60
Aktiver 80.461.888 83.060
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Balance 30. september

Passiver 2025 2024

Note kr. tkr.
Anpartskapital 1.000.000 1.000
Overfort resultat 46.670.365 46.073
Egenkapital 47.670.365 47.073
Hensaettelser til udskudt skat 7.177.359 7.260
Hensatte forpligtelser 7.177.359 7.260
Geeld til realkreditinstitutter 22.657.711 24.073
Selskabsskat 81.736 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 22.739.447 24.073
Geeld til realkreditinstitutter 1.637.412 1.624
Geeld til pengeinstitutter 799.424 2.592
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 32.423 11
Selskabsskat 0 67
Anden geeld 327.031 290
Periodeafgraensningsposter 78.427 70
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.874.717 4.654
Geeldsforpligtelser 25.614.164 28.727
Passiver 80.461.888 83.060

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold
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Egenkapitalopgarelse

kr.
Egenkapital 1. oktober 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 30. september 2025

Overfort
Anpartskapital resultat | alt

1.000.000 46.072.836 47.072.836

597.529 597.529

1.000.000 46.670.365 47.670.365
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Noter

2024/25 2023/24
kr. tkr.

1 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 252.736 145
Regulering af udskudt skat -82.761 750
169.975 895

2 | Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. oktober 2024 61.740.008
Kostpris 30. september 2025 61.740.008
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2024 21.259.992
Arets vaerdireguleringer -2.564.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2025 18.695.992
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2025 80.436.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belgb:

kr. Erhvervsejendom
Dagsveerdi 30. september 2025 80.436.000
Arets veerdiregulering i resultatopgarelsen -2.564.000
Erhvervsejendom

Investeringsejendommen er en logistikejendom beliggende i Fredericia og er fuldt udlejet pa lejekontrakt til
tredjemand. Ejendommens dagveerdi vurderes ved anvendelse af en afkastbaseret model.

De fremtidige lejeindtaegter er baseret pa det anfarte i lejekontrakten samt en arlig indeksregulering.
Ved beregningen anvendes et afkast pa 5,50 %, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa

ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Vaerdiberegningen er
baseret pa en normalindtjening pa 4.424 tkr.

3 | Langfristede geeldsforpligtelser

30/9 2025 Afdrag Restgeeld 30/9 2024
kr. gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 24.295.123 1.637.412 15.315.226 25.697.285
Selskabsskat 81.736 0 0 0

24.376.859 1.637.412 15.315.226 25.697.285
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Noter

4 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 24.295 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2025 udger 80.436 tkr.

Til sikkerhed for bankgaeld pa 799 tkr. har selskabet deponeret ejerpantebrev pa nominelt 8.100 tkr.

Ejerpantebrevet omfatter grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udggr 80.436
tkr.

2024/25 2023/24

5 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1

Der er ansat en direkter i selskabet, som ikke modtager vederlag.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Dronningens Express ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Huslejeindtaegter
Indtaegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode de vedrerer.

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

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen
mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme under opfarelse males til kostpris som et udtryk for dagsvaerdi.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomsselskabet Dronningens Express ApS | Anvendt regnskabspraksis 14



Anvendt regnskabspraksis

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlagst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der faores direkte i egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vardi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i
de efterfelgende ar.
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