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LEDELSESPÅTEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020 for Kjøbenhavns Boligejendomsselskab A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 11. marts 2021 11-03-2021

Direktion:

________________________ ________________________
Tonny Nielsen Niels Bruun de Neergaard

Bestyrelse:

________________________ ________________________ ________________________
Ib Jansholt
Formand

Per Skovsted Kim Bøttger

________________________
Lars Nørgaard
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til kapitalejerne i Kjøbenhavns Boligejendomsselskab A/S

Konklusion
Vi har revideret koncernregnskabet og årsregnskabet for Kjøbenhavns Boligejendomsselskab A/S for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-
gørelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Koncernregnskabet og årsregnskabet udarbejdes efter års-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i
overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og års-
regnskabet”. Vi er uafhængige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et årsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et årsregn-
skab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncer-
nens og selskabets evne til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor
dette er relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og årsregnskabet som helhed er
uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er
ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation,
når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af koncernregnskabet og års-
regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i koncernregnskabet og årsregn-

skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger
som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af
besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse
af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede
revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger
herom i koncernregnskabet og årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået
frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at koncernen og selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og års-
regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og årsregnskabet afspejler
de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende
billede heraf.

 Opnår vi tilstrækkeligt 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, føre tilsyn med og udføre koncernrevisionen. Vi er
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmæssige 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 årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi
udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledel-
sesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med
koncernregnskabet og årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes
at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med koncernregnskabet og årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 11. marts 2021 11-03-2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20 22 26 70

20222670

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab 20222670

Dan Bøøk Malmstrøm Martin Dahl Jensen Revisionspåtegning
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330 MNE-nr. mne34294
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LEDELSESBERETNING

Væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet er ejerskab, drift og udlejning af investeringsejendomme.
Investeringsejendommene består både af erhvervs- og boliglejemål.

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

Usædvanlige forhold
Udbredelsen af COVID-19 i løbet af regnskabsåret nødvendiggjorde en række restriktioner fra de danske
myndigheder, som har haft mere eller mindre indflydelse på en række brancher. 
Dette har imidlertidig ikke haft væsentlig økonomisk indflydelse på selskabet i 2020, og det er
ledelsens vurdering, at det ikke vil få væsentlig betydning for selskabet i det kommende regnskabsår. 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Resultatet for koncernen for 2020 udgør kr. 39,4 mio. efter skat, hvilket ledelsen anser som
tilfredsstillende. Periodens driftsresultat fra ejendommene udgør kr. 17,9 mio. og er bedre end det
forventede primært grundet positive værdireguleringer af selskabets ejendomme. 

Egenkapitalen udgør pr. 31. december 2020 kr. 368,9 mio., og koncernens soliditet udgør 33%. Der er i
koncernen indgået renteswapaftaler, hvis dagsværdi pr. 31. december 2020 er negativ med kr. 6,0
mio., hvilket er indregnet direkte på koncernens egenkapital efter skat. 

Koncernens ejendomsportefølje er finansieret med 30-årige danske realkreditlån med 10 års
afdragsfrihed. Pr. 31. december 2020 udgør LTV på ejendomsniveau 58% mod 60% pr. 31. december
2019.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for koncer-
nens og selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Koncernen Moderselskabet

Note 2020 2019 2020 2019
tkr. tkr. tkr. tkr.

BRUTTOFORTJENESTE................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................17.864 19.928 5.168 7.174

Dagsværdiregulering af
investeringsejendomme................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................37.539 12.144 12.212 3.033

DRIFTSRESULTAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................55.403 32.072 17.380 10.207

Indtægter af kapitalandele i
dattervirksomheder ................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 0 27.501 15.475
Andre finansielle indtægter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1 0 24 442 384
Andre finansielle omkostninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2 -4.833 -4.052 -2.599 -1.848

RESULTAT FØR SKAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................50.570 28.044 42.724 24.218

Skat af årets resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3 -11.195 -5.749 -3.349 -1.923

ÅRETS RESULTAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................39.375 22.295 39.375 22.295

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslået udbytte for
regnskabsåret................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 10.000 0 10.000
Henlæggelser til reserve for
nettoopsk. efter indre værdis
metode................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 0 27.520 15.475
Overført resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................39.375 12.295 11.855 -3.180

I ALT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................39.375 22.295 39.375 22.295
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BALANCE 31. DECEMBER

Koncernen Moderselskabet

AKTIVER Note 2020 2019 2020 2019
tkr. tkr. tkr. tkr.

Investeringsejendomme................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................961.521 761.350 272.169 257.247
Materielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4 961.521 761.350 272.169 257.247

Kapitalandele i datter-
virksomheder................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 0 334.348 138.374
Finansielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................5 0 0 334.348 138.374

ANLÆGSAKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................961.521 761.350 606.517 395.621

Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................384 480 307 243
Tilgodehavende hos tilknyttede
virksomheder................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 0 22.569 22.230
Andre tilgodehavender................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.083 1.700 545 254
Tilgodehavende selskabsskat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 29 3.161 1.774
Periodeafgrænsningsposter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................423 37 113 38
Tilgodehavender................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.890 2.246 26.695 24.539

Likvide beholdninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................145.441 39.150 16.159 22.645

OMSÆTNINGSAKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................150.331 41.396 42.854 47.184

AKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.111.852 802.746 649.371 442.805
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BALANCE 31. DECEMBER

Koncernen Moderselskabet

PASSIVER Note 2020 2019 2020 2019
tkr. tkr. tkr. tkr.

Selskabskapital................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................609 500 609 500
Overkurs ved emission................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................58.813 0 58.813 0
Reserve for nettoopsk. efter indre
værdis metode................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 0 60.944 35.885
Overført resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................309.532 269.784 248.588 233.899
Forslag til udbytte................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 10.000 0 10.000

EGENKAPITAL................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................368.954 280.284 368.954 280.284

Hensættelse til udskudt skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................58.719 51.344 19.300 16.608

HENSATTE FORPLIGTELSER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................58.719 51.344 19.300 16.608

Gæld til realkreditinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................554.915 457.863 135.621 135.796
Deposita og forudbetalt leje................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.590 1.949 564 553
Afledte finansielle instrumenter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................6.019 6.497 6.019 4.322
Langfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................6 565.524 466.309 142.204 140.671

Gæld til pengeinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................109.063 0 109.063 0
Leverandører af varer og
tjenesteydelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................5.897 2.652 2.727 2.032
Gæld, tilknyttede virksomheder................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 0 5.577 2.769
Selskabsskat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................656 0 656 0
Anden gæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3.039 2.157 890 441
Kortfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................118.655 4.809 118.913 5.242

GÆLDSFORPLIGTELSER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................684.179 471.118 261.117 145.913

PASSIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.111.852 802.746 649.371 442.805

Eventualposter mv. 7

Pantsætninger og
sikkerhedsstillelser 8
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Koncernen

Selskabs-

kapital

Overkurs ved

emission

Overført

resultat

Forslag til

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................500 0 269.784 10.000 280.284

Forslag til resultatdisponering................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................39.375 39.375

Transaktioner med ejere
Betalt udbytte................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-10.000 -10.000
Kapitalforhøjelse................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................109 58.813 58.922

Andre lovpligtige bindinger 
Nettoregulering af sikringsinstrumenter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................373 373

Egenkapital 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................609 58.813 309.532 0 368.954
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Moderselskabet

Selskabs-

kapital

Overkurs ved

emission

Reserve for

nettoopsk.

efter indre

værdis

metode

Overført

resultat

Forslag til

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................500 0 35.885 233.899 10.000 280.284

Forslag til resultatdispone-
ring................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................27.520 11.855 39.375

Transaktioner med ejere
Betalt udbytte................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-10.000 -10.000
Kapitalforhøjelse................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................109 58.813 58.922

Andre lovpligtige bindinger
Nettoregulering af
sikringsinstrumenter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................373 373

Overførsler
Tilladt udligning................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-2.461 2.461 0

Egenkapital 31. december
2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................609 58.813 60.944 248.588 0 368.954
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NOTER

Note

Koncernen Moderselskabet

2020 2019 2020 2019
tkr. tkr. tkr. tkr.

Andre finansielle indtægter 1
Renteindtægter fra tilknyttede
virksomheder................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

0 0 418 360

Finansielle indtægter i øvrigt................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 24 24 24

0 24 442 384

Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede
virksomheder................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

0 0 38 67

Finansielle omkostninger i øvrigt................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.833 4.052 2.561 1.781

4.833 4.052 2.599 1.848

Skat af årets resultat 3
Beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

3.820 3.290 657 1.251

Regulering skat vedrørende tidligere
år................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

0 -194 0 0

Regulering af udskudt skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................7.375 2.653 2.692 672

11.195 5.749 3.349 1.923

Materielle anlægsaktiver 4
Koncernen

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. januar 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................547.062
Tilgang................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................176.727
Afgang................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-8.944
Kostpris 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................714.845

Opskrivninger 1. januar 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................214.288
Opskrivninger solgte aktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-4.055
Årets opskrivninger ................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................36.443
Opskrivninger 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................246.676

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................961.521

Investeringsejendommene er beliggende hovedsageligt i hovedstadsområdet, og består af
boliglejemål. Afkastkrav benyttet til beregning af dagsværdi udgør ca. 2,5-3,25 %, og afkastet
udgør ca. 23 mio. kr.. Den væsentligste del af koncernens lejemål er udlejet på
balancedagen.

Investeringsejendom beliggende på Frederiksberg består af erhvervslejemål. Afkastkrav
benyttet til beregning af dagsværdi udgør ca. 4,25%, og afkastet udgør ca. 2 mio. kr.
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NOTER

Note

Materielle anlægsaktiver (fortsat) 4
Moder-

selskabet

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. januar 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................189.005
Tilgang................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.710
Kostpris 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................191.715

Opskrivninger 1. januar 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................68.242
Årets opskrivninger ................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................12.212
Opskrivninger 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................80.454

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................272.169

Investeringsejendommene er beliggende hovedsageligt i hovedstadsområdet, og består af
boliglejemål. Afkastkrav benyttet til beregning af dagsværdi udgør ca. 3,25 %, og afkastet
udgør ca. 7 mio. kr..  Den væsentligste del af koncernens lejemål er udlejet på balancedagen.

Investeringsejendom beliggende på Frederiksberg består af erhvervslejemål. Afkastkrav
benyttet til beregning af dagsværdi udgør ca. 4,25%, og afkastet udgør ca. 2 mio. kr.

Finansielle anlægsaktiver 5

Moder-
selskabet

Kapitalandele i

datter-

virksomheder

Kostpris 1. januar 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................102.489
Tilgang................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................171.040
Afgang................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-125
Kostpris 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................273.404

Værdireguleringer 1. januar 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................35.885
Årets værdireguleringer ................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................27.520
Tilbageførsel af opskrivning på afhændede aktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-2.461
Værdireguleringer 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................60.944

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................334.348
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NOTER

Note

Finansielle anlægsaktiver (fortsat) 5
Kapitalandele i dattervirksomheder 

Navn og hjemsted Ejerandel

Grundtvigsvej 25A ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Fortunstræde 4 ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Randersgade 76 ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Randersgade 57 ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Sommerhouse ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Bentzonsvej 20 og Ålborggade 23 ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Toldbodgade 8 ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Møllegårdsparken 3-10 og Fuglsangsstien 10A ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Viborggade 24-26 ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Viborggade 3-5 ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Fredericiagade 31 ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Ydunsgade 5A ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %
Willemoesgade 70-74 Holding ApS, København................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................100 %

Langfristede gældsforpligtelser 6
Koncernen

31/12 2020 Afdrag Restgæld 31/12 2019
gæld i alt næste år efter 5 år gæld i alt

Gæld til realkreditinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................554.915 0 554.915 457.863
Deposita og forudbetalt leje................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.590 0 4.590 1.949
Dagsværdi af renteswapaftaler................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................6.019 0 6.019 6.497

565.524 0 565.524 466.309

Moderselskabet

31/12 2020 Afdrag Restgæld 31/12 2019
gæld i alt næste år efter 5 år gæld i alt

Gæld til realkreditinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................135.621 0 135.621 135.796
Deposita og forudbetalt leje................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................564 0 564 553
Dagsværdi af renteswapaftaler................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................6.019 0 6.019 4.322

142.204 0 142.204 140.671

Eventualposter mv. 7
Hæftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
og for eventuelle kildeskatter såsom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udgør 656 tkr. pr. balancedagen.
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NOTER

Note

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
Koncernen
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 554.915 tkr., samt gæld til pengeinstitutter
6.019  tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.
december 2020 udgør  961.521 tkr.

Moderselskabet
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 135.621 tkr., samt gæld til pengeinstitutter
6.019 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.
december 2020 udgør 272.169 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Kjøbenhavns Boligejendomsselskab A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den
danske årsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Regnskabsklasse Btrue
true

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

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

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af moderselskabets og dattervirksomheders
årsregnskaber ved sammenlægning af ensartede regnskabsposter. Ved konsolideringen foretages fuld
eliminering af koncerninterne indtægter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemværender
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 resultatopgørelse frem til
afståelsestidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede
virksomheder.

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

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmæssige andel af dattervirksomhedernes
dagsværdi af nettoaktiver og forpligtelser på anskaffelsestidspunktet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGØRELSEN

Nettoomsætning
Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb. Opkræ-
vede bidrag til dækning af varme indgår ikke i huslejeindtægter.

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

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den
regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets værdireguleringer er
dagsværdi primo med tillæg af forbedringer.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder
I moderselskabets resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte datter-
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på
goodwill.

Ved afhændelser indregnes eventuel fortjeneste, når de økonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overføres, dog tidligst når fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden
indgår realiserede tab udover nedskrivninger, når sådanne må konstateres.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de
beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles efterfølgende til
dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i dagsværdien indregnes i
resultatopgørelsen.

Ejendomme under opførelse måles til kostpris.

Dagsværdien for investeringsejendommene vurderes ved hjælp af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen.
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Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder måles i moderselskabets balance efter den indre værdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder måles i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes
regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver
og forpligtelser til dagsværdi på overtagelsesdagen. Dagsværdien er opgjort på baggrund af handler på
et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede værdiansættelses-
modeller.

Ved beregning af dagsværdi på investeringsejendomme er gjort anvendelse af en discounted cash flow
model på baggrund af tilbagediskontering af den fremtidige indtjening. Driftsmidler er opført til
dagsværdi på baggrund af indhentede valuarvurderinger, som bygger på en samlet vurdering af
maskinparken.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overføres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger
anskaffelsesværdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Såfremt
den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
dække dattervirksomheders underbalance.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-
følgende regnskabsår.
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Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsætningsaktiver og gæld.

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte i
egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
låneomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gældsforpligtelser svarer normalt til nominel værdi.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgørelsen sammen med eventuelle ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i tilgodehavender eller gæld samt i
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
føres beløb, som blev indregnet i egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller
omkostninger, overføres beløb, som blev indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den
periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi i resultatopgørelsen løbende.


