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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for Kjgbenhavns Boligejendomsselskab A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af

koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 9. marts 2022

Direktion:

Tonny Nielsen Niels Bruun de Neergaard

Bestyrelse:

Ib Jansholt Per Skovsted Kim Bgttger
Formand

Lars Ngrgaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Kjebenhavns Boligejendomsselskab A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Kjsbenhavns Boligejendomsselskab A/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalop-
gorelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 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 ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og ars-
regnskabet”. Vi er uafhangige af koncernen i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregn-
skab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncer-
nens og selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor
dette er relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen
eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er
uden vaesentlig 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation,
nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af koncernregnskabet og ars-
regnskabet.

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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregn-
skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse
af intern kontrol.



|IBDO ’

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa 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 koncernens og selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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
medfare, at koncernen og selskabet ikke langere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og ars-
regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler
de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende
billede heraf.

e Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om
koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fare tilsyn med og udfare koncernrevisionen. Vi er
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledel-
sesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
koncernregnskabet og arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig 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 koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 9. marts 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem Martin Dahl Jensen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330 MNE-nr. mne34294
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er ejerskab, drift og udlejning af investeringsejendomme.
Investeringsejendommene bestar bade af erhvervs- og boliglejemal.

Derudover fungerer selskabet som moderselskab for en raekke datterselskaber, der alle har som
vasentligste aktivitet at eje, drive og udleje investeringsejendomme.

Usadvanlige forhold

Udbredelsen af COVID-19 i lgbet af regnskabsaret ngdvendiggjorde en raekke restriktioner fra de danske
myndigheder, som har haft mere eller mindre indflydelse pa en raekke brancher.

Dette har imidlertidig ikke haft vaesentlig skonomisk indflydelse pa selskabet i 2021, og det er
ledelsens vurdering, at det ikke vil fa vaesentlig betydning for selskabet i det kommende regnskabsar.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatet for koncernen for 2021 udger kr. 28,7 mio. efter skat, hvilket ledelsen anser som
tilfredsstillende. Periodens driftsresultat fra ejendommene udger kr. 18,6 mio. og er bedre end det
forventede primaert grundet positive vaerdireguleringer af selskabets ejendomme.

Egenkapitalen udger pr. 31. december 2021 kr. 401,6 mio., og koncernens soliditet udger 37%. Der er i
koncernen indgaet renteswapaftaler, hvis dagsvaerdi pr. 31. december 2021 er negativ med kr. 1,0
mio., hvilket er indregnet direkte pa koncernens egenkapital efter skat.

Koncernens ejendomsportefglje er finansieret med 30-arige danske realkreditlan med 10 ars
afdragsfrihed. Pr. 31. december 2021 udger LTV pa ejendomsniveau 58,2% mod 57,7% pr. 31. december
2020.

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

Note

BRUTTOFORTJENESTE...............

Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme..............

DRIFTSRESULTAT.........cecvvneennen

Indtaegter af kapitalandele i

dattervirksomheder...................
Andre finansielle indtaegter.........
Andre finansielle omkostninger.....

N —

RESULTAT FOR SKAT.................
Skat af arets resultat................. 3

ARETS RESULTAT.....ccevvvnennennn.

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for
nettoopsk. efter indre vaerdis
metode......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiinenn,
Overfert resultat........ccccoveeeeee.

Koncernen Moderselskabet
2021 2020 2021 2020
tkr. tkr. tkr. tkr.
18.591 17.864 7.245 5.168
23.500 37.539 -4.625 12.212
42.091 55.403 2.620 17.380
0 0 28.390 27.501
18 0 526 44?2
-5.400 -4.833 -2.760 -2.599
36.709 50.570 28.776 42.724
-8.024 -11.195 -91 -3.349
28.685 39.375 28.685 39.375
0 0 28.390 27.520
28.685 39.375 295 11.855
28.685 39.375 28.685 39.375
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme..............
Materielle anlagsaktiver...........

Kapitalandele i datter-
virksomheder........c.c.ccoviiiiii...
Finansielle anlaegsaktiver-..........

ANLAGSAKTIVER........ccccvuvenenn.
Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser........cccovvvvinnnnnn.
Tilgodehavende hos tilknyttede
virksomheder........c.cccevivinenn..n.
Andre tilgodehavender...............
Tilgodehavende selskabsskat........
Tilgodehavender.....................
Likvide beholdninger................
OMSZATNINGSAKTIVER...............

AKTIVER.......coooiiii,

10

Note

Koncernen Moderselskabet
2021 2020 2021 2020
tkr. tkr. tkr. tkr.
1.044.668 961.521 323.806 272.169
1.044.668 961.521 323.806 272.169
0 0 253.372 334.348
0 0 253.372 334.348
1.044.668 961.521 577.178 606.517
798 384 90 307
0 0 22.087 22.569
2.975 4.083 203 545
0 0 942 3.161
424 423 127 113
4.197 4.890 23.449 26.695
40.243 145.441 10.930 16.159
44.440 150.331 34.379 42.854
1.089.108 1.111.852 611.557 649.371
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BALANCE 31. DECEMBER

11

PASSIVER Note

Selskabskapital.......cceeveeennnnnnn.
Overkurs ved emission...............
Reserve for nettoopsk. efter indre
vaerdis metode......ooeviiiiiiiinn.,
Overfort resultat........ccceennen....

EGENKAPITAL ....ccvvvvvviiinnnnn..
Hensaettelse til udskudt skat........
HENSATTE FORPLIGTELSER........

Geeld til realkreditinstitutter.......
Deposita og forudbetalt leje........
Afledte finansielle instrumenter...
Langfristede geeldsforpligtelser... 6

Geeld til pengeinstitutter............
Leverandarer af varer og

tjenesteydelser........cccevvvvennennn.
Geeld, tilknyttede virksomheder....
Selskabsskat........cccevveviieiinnne...
Andengaeld....cccevviiniiiiiii...
Kortfristede gaeldsforpligtelser...

GALDSFORPLIGTELSER.............

PASSIVER.......ccoviviiiiiiiiin,

Eventualposter mv. 7

Pantsaetninger og
sikkerhedsstillelser 8

Koncernen Moderselskabet
2021 2020 2021 2020
tkr. tkr. tkr. tkr.
609 609 609 609
0 58.813 0 58.813
0 0 0 60.944
400.941 309.531 400.941 248.588
401.550 368.953 401.550 368.954
64.693 58.719 18.287 19.300
64.693 58.719 18.287 19.300
608.502 554.915 182.937 135.621
6.416 4.590 1.810 564
1.004 6.019 1.004 6.019
615.922 565.524 185.751 142.204
521 109.063 521 109.063
5.658 5.898 2.091 2.727
0 0 2.559 5.577
191 656 191 656
573 3.039 607 890
6.943 118.656 5.969 118.913
622.865 684.180 191.720 261.117
1.089.108 1.111.852 611.557 649.371
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021........

Forslag til resultatdisponering....

Andre lovpligtige bindinger

Nettoregulering af sikringsinstrumenter..................

Overfeorsler

Overfort overkurs........ccevvve..n.

Egenkapital 31. december 2021

12
Koncernen

Selskabs- Overkurs ved Overfort
kapital emission resultat I alt
609 58.813 309.531 368.953
28.685 28.685
3.912 3.912
-58.813 58.813 0
609 0 400.941 401.550
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021..................
Forslag til resultatdisponering..............

Andre lovpligtige bindinger
Nettoregulering af sikringsinstrumenter..

Overfarsler
Overfart overkurs......ccevvvvvvvvvvnnnnnnnnnns
Andre reg. af indre veerdi....................

Egenkapital 31. december 2021..........

13
Moderselskabet

Reserve for

nettoopsk.

efter indre

Selskabs- Overkurs ved veerdis Overfort

kapital emission metode resultat I alt
609 58.813 60.943 248.588 368.953
28.390 295 28.685
3.912 3.912
-58.813 58.813 0
-89.333 89.333 0
609 0 0 400.941 401.550
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NOTER

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede

virksomheder.......c..ccvvveviieiinann...
Finansielle indtaegter i gvrigt.........

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede

virksomheder.......c..ccvvveviieiinann...
Finansielle omkostninger i @vrigt.....

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst................
Regulering af udskudt skat............

Materielle anlagsaktiver

KOStPris 1. JANUAr 2021, .. .eieieeieittteieerenneeeenneeeaneeeesnneresnnesennsesonnssnnnes
L 12T o= PSPPI

Opskrivninger 1. Januar 20271 .. ..eieieiiiitiiiteiieeeaieeteareeteineetenaeeeeiaeenns
Arets OPSKIIVIINGEL .. vuie it e e

Opskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

Koncernen Moderselskabet
2021 2020 2021 2020
tkr. tkr. tkr. tkr.
0 0 0 418
18 0 526 24
18 0 526 442
0 0 38 38
5.400 4.833 2.722 2.561
5.400 4.833 2.760 2.599
2.050 3.820 1.104 657
5.974 7.375 -1.013 2.692
8.024 11.195 91 3.349

Koncernen

Investeringsejen-
domme
714.842
61.150
-1.500
774.492
246.676
23.500
...................................................... 270.176
......................................... 1.044.668

14

Note
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NOTER

Materielle anlagsaktiver (fortsat)

Moder-
selskabet

Investeringsejen-

domme

KOSEPris 1. JanUAr 20271, . .eeeeeiiiieeteeeeiiieeeeeeeannneeeeeesesinsseeeesssnnnnsesesannns 191.713
LI LT T PP 56.263
Kostpris 31. december 2021.......ccouiiitiiitiiitiiiiaiteenteeneeaneeeneeaneeaneeaneens 247.976
Opskrivninger 1. Januar 20271 .. ..eieieiiiiteiiieeiieeeaieeteateeteiaaeeenaeeeenaeenns 80.455
Arets OPSKIIVIINGEL .. vnie it e e -4.625
Opskrivninger 31. december 2021........coiuiiiiiiiiiiiiiiieieieeneenenneennees 75.830
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......ccceviviiiiiiiiiiiiiiieennnennnnns 323.806

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

Koncernen
Dagsvaerdi 31. december 2021 ..o ueiiiiiiiieiiieereeeenterernterenateeanneaannes 1.055.668
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.......oc.vuuvevinieiiniiiinieiniieeneenenees 23.500
Moder-
selskabet
Dagsvaerdi 31. december 2021 ... uuiiiiiiiiieiiieeieeeenterernrerenateeanaeeannes 323.806
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuviniuiinieiiniiiineieeneenenees -4.625

Investeringsejendommene i koncernen er beliggende hovedsageligt i hovedstadsomradet, og
bestar af boliglejemal. Afkastkrav benyttet til beregning af dagsvaerdi udger ca. 3-3,25 %, og
afkastet udger ca. 28,5 mio. kr. Den vaesentligste del af koncernens lejemal er udlejet pa
balancedagen.

Investeringsejendom beliggende pa Frederiksberg bestar af erhvervslejemal. Afkastkrav
benyttet til beregning af dagsvaerdi udger ca. 4,0%, og afkastet udger ca. 2 mio. kr.

Investeringsejendommene i moderselskabet er beliggende hovedsageligt i hovedstadsomradet,
og bestar af boliglejemal. Afkastkrav benyttet til beregning af dagsvaerdi udger ca. 3,25 %, og
afkastet udger ca. 8 mio. kr. Den vaesentligste del af koncernens lejemal er udlejet pa
balancedagen.

Investeringsejendom beliggende pa Frederiksberg bestar af erhvervslejemal. Afkastkrav
benyttet til beregning af dagsvaerdi udger ca. 4,0%, og afkastet udger ca. 2 mio. kr.

15

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Moder-
selskabet
Kapitalandele i
datter-
virksomheder
KOStPris 1. JANUAr 2021, .. .eeiiteieietieiterenneeeenneeeaneeeesnnesennsesenasesonnssnnnes 273.404
L 12T PP 135
Kostpris 31. december 2021.......coiuiiiiiiiiiiiiiiei e iei et e eeneeenaeanaenn 273.539
Vaerdireguleringer 1. januar 2021, ...c.ueiiiietiiiietieiereieerenneerenaeesenaeesonnees 60.943
0o [(oTe [ [ A ¢ =B L - | PN -109.500
Arets Vaerdir@QULEIINGEr .. ..vu it 28.390
Vaerdireguleringer 31. december 2021 ........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiniiineeenerenennns -20.167
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......cccoviviiiiiiiiiiiiiineenneennnnns 253.372
Kapitalandele i dattervirksomheder
Navn og hjemsted Ejerandel
Grundtvigsvej 25A ApS, Kabenhavn.......cooiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeeneeennnes, 100 %
Fortunstraede 4 ApS, Kabenhavn........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 100 %
Randersgade 76 ApS, Kabenhavn........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneieennneeen, 100 %
Randersgade 57 ApS, Kgbenhavn........cooiiiiiiiiiiiiiiiii i, 100 %
Sommerhouse ApS, K@benhavn......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeneeeennees 100 %
Bentzonsvej 20 og Alborggade 23 ApS, Kabenhavn...........ccuvvuvininiininiinennnnes, 100 %
Toldbodgade 8 ApS, Kabenhavn........oieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinineeeineerennnenen 100 %
Mgllegardsparken 3-10 og Fuglsangsstien 10A ApS under frivillig likvidation,
807 107= 3] 0 =1 100 %
Viborggade 24-26 ApS, Kabenhavn.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 100 %
Viborggade 3-5 ApS, Kabenhavn........ccouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e eeaae 100 %
Fredericiagade 31 ApS, Kabenhavn.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it e, 100 %
Ydunsgade 5A ApS, K@benhavn.......eviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireieeneneeeeneeeenns, 100 %

Willemoesgade 70-74 Holding ApS, Kgbenhavn........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn, 100 %
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NOTER

Langfristede geeldsforpligtelser

Koncernen

31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 608.502 0 608.502 554.915
Deposita og forudbetalt leje.................... 6.416 0 6.416 4.590
Dagsvaerdi af renteswapaftaler................. 1.004 0 1.004 6.019
615.922 0 615.922 565.524

Moderselskabet

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 182.937 0 182.937 135.621
Deposita og forudbetalt leje.................... 1.810 0 1.810 564
Dagsveerdi af renteswapaftaler................. 1.004 0 1.004 6.019
185.751 0 185.751 142.204

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udgar 191 tkr. pr. balancedagen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Koncernen

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 608.502 tkr., samt gaeld til pengeinstitutter
1.004 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2021 udger 1.044.668 tkr.

Moderselskabet

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 182.937 tkr., samt geeld til pengeinstitutter
1.004 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2021 udger 327.806 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kjgbenhavns Boligejendomsselskab A/S for 2021 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.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Kjgbenhavns Boligejendomsselskab A/S samt dattervirk-
somheder, hvori Kjgbenhavns Boligejendomsselskab A/S direkte eller indirekte besidder mere end 50 %
af stemmerettighederne eller pa anden made har bestemmende indflydelse.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af moderselskabets og dattervirksomheders
arsregnskaber ved sammenlaegning af ensartede regnskabsposter. Ved konsolideringen foretages fuld
eliminering af koncerninterne indtaegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemvaerender
og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem de
konsoliderede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgerelse frem til
afstaelsestidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede
virksomheder.

Anskaffelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor koncernen faktisk opnar kontrol over den overtagne
virksomhed.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes
dagsveerdi af nettoaktiver og forpligtelser pa anskaffelsestidspunktet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til koncernens og
selskabets aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte datter-
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Ved afhandelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de skonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden
indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma konstateres.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres 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 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.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige
indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaag af urealiserede
koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver
og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af handler pa
et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede vaerdiansaettelses-
modeller.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares 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 vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt i
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fores belgb, som blev indregnet i egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.



