
K/S Kongevejen 102-104
Lyngebækgårds Alle 4, 2990 Nivå

 CVR-nr. 27 65 21 90

Årsrapport

1. januar - 31. december 2016

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 14. juni 2017.

Erik Axel Kristensen
Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd 

Medlem af RevisorGruppen Danmark

Grant Thornton 

Statsautoriseret  

Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45 

2100 København Ø 

CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220

www.grantthornton.dk

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: J
1U

08
-1

L5
VL

-IC
PY

2-
X2

PU
6-

C3
4P

U
-U

I5
6Z



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 2

Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger 5

Årsregnskab1. januar - 31. december 2016

Anvendt regnskabspraksis 6

Resultatopgørelse 10

Balance 11

Noter 13

K/S Kongevejen 102-104 · Årsrapport for 2016

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: J
1U

08
-1

L5
VL

-IC
PY

2-
X2

PU
6-

C3
4P

U
-U

I5
6Z



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagtårsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 for K/S

Kongevejen 102-104.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi  anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giverårsregnskabet et

retvisende billede afselskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.31. december 2016 samt af re-

sultatet afselskabets aktiviteter for regnskabsåret1. januar - 31. december 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nivå, den14. juni 2017

Bestyrelse

Ib Henrik Rønje Torben Rønje
Direktør Direktør
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i K/S Kongevejen 102-104

Konklusion

Vi har revideretårsregnskabet for K/S Kongevejen 102-104 for regnskabsåret1. januar - 31. december

2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.Årsregnskabet udarbej-

des efterårsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, atårsregnskabet giver et retvisende billede afselskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr.31. december 2016 samt af resultatet afselskabets aktiviteter for regnskabsåret1.

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse medårsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen afårsregnskabet”. Vi er uafhængige afsel-

skabet 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 hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for voreskonklusion.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Uden at det har påvirket vores konklusion henvises til note 3, der beskriver fremgangsmåden ved værdi-

ansættelse af investeringsejendomme til skønnet markedsværdi, herunder den skønnede afkastprocent på

6,13 %.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen afet årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse medårsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, somledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejdeet årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen afårsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdereselskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejdeårsregnska-

bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-

dereselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen afårsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, omårsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. 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 gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag afårsregnskabet.

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 iårsregnskabet, uanset om den-

ne 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 kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten afselskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, somledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, omledelsens udarbejdelse afårsregnskabet 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 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 iårsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for voresrevisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, atselskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold afårsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt omårsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hillerød, den14. juni 2017

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.34 20 99 36

Claus Koskelin
statsautoriseret revisor

K/S Kongevejen 102-104 · Årsrapport for 2016 4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: J
1U

08
-1

L5
VL

-IC
PY

2-
X2

PU
6-

C3
4P

U
-U

I5
6Z



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Kongevejen 102-104

Lyngebækgårds Alle 4

2990 Nivå

CVR-nr.: 27 65 21 90

Stiftet: 1. marts 2004

Hjemsted: Allerød

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Ib Henrik Rønje, Direktør

Torben Rønje, Direktør

Komplementar Komplementarselskabet Kongevejen 102-104 ApS

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11

3400 Hillerød
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Kongevejen 102-104 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for enklasse B-virksomhed.

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-

fører følgende ændringer til indregning og måling for:

1 Indregning og måling af finansielle forpligtelser vedrørende investeringsejendomme har hidtil

været indregnet til dagsværdi efter ÅRL § 38. Fremover er dette ikke muligt, og de finansielle

forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris i balancen.

Selskabet har besluttet at anvende overgangsbestemmelsens § 1, der medfører, at dagsværdien pr.

31. december 2015 udgør ny kostpris.

Ovenstående ændringer har ingen beløbsmæssig effekt for resultatopgørelse og balancen for 2016. Der er

ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflydeselska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragåsel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer indenårsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-

kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsfor-

pligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle

indtægter og omkostninger.

Anlægsaktiver og andre ikke-monetære aktiver, der er købt i fremmed valuta og som ikke anses for at væ-

re investeringsaktiver måles til kursen på transaktionsdagen.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af

ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i året til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen, kontorlokaler, kontoromkostninger samt

afskrivninger.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -

tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrørerregnskabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af virksomhedens resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommandititselskabets årsregnskab, da

disse påhviler den enkelte kommanditist personligt.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret på forventede fremtidige nettopenge-

strømme for en 10-årig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsværdimålingen foreta-

ges på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-

delse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Sammenligningstal:

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende

år.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. t.kr.

Nettoomsætning 4.033.961 3.892

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -1.058.902 -793

Bruttoresultat 2.975.059 3.099

Administrationsomkostninger -181.111 -174

Driftsresultat 2.793.948 2.925

Andre finansielle indtægter 170.626 220

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.068.483 -1.170

Årets resultat 1.896.091 1.975

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.896.091 1.975

Disponeret i alt 1.896.091 1.975
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance31. december

Aktiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 56.000.000 56.000

Materielle anlægsaktiver i alt 56.000.000 56.000

Anlægsaktiver i alt 56.000.000 56.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 600.742 272

4 Andre tilgodehavender 2.152.187 3.943

Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse 131.250 131

Tilgodehavender i alt 2.884.179 4.346

Omsætningsaktiver i alt 2.884.179 4.346

Aktiver i alt 58.884.179 60.346
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance31. december

Passiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Egenkapital

5 Kontant andel af stamkapitalen 0 0

Overført resultat 26.141.063 24.245

Egenkapital i alt 26.141.063 24.245

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 20.957.249 21.794

Gæld til pengeinstitutter 8.985.467 11.314

Deposita 227.322 253

Langfristede gældsforpligtelser i alt 30.170.038 33.361

6 Gældsforpligtelser 1.991.446 277

Gæld til pengeinstitutter 2.402 1.746

Leverandører af varer og tjenesteydelser 151.048 151

Gæld til tilknyttede virksomheder 7.447 30

Anden gæld 404.602 513

Periodeafgrænsningsposter 16.133 23

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.573.078 2.740

Gældsforpligtelser i alt 32.743.116 36.101

Passiver i alt 58.884.179 60.346

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet omfatter drift og administration af ejendommen Kongevejen 102-104,

Birkerød.

2016 2015
kr. t.kr.

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.200 2

Andre finansielle omkostninger 1.067.283 1.168

1.068.483 1.170
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.

3. Investeringsejendomme

Kostpris1. januar 2016 39.201.048 39.201

Kostpris 31. december 2016 39.201.048 39.201

Regulering til dagsværdi1. januar 2016 16.798.952 16.799

Regulering til dagsværdi31. december 2016 16.798.952 16.799

Regnskabsmæssig værdi31. december 2016 56.000.000 56.000

Ejendomme værdiansættes en gang årligt (senest pr. 31. december 2016) til dagsværdi ved

anvendelse af DCF-værdiansættelsesmodellen.

Den anvendte metode indebærer, at der udarbejdes et budget for 10 år for ejendommen, hvor der

for hvert enkelt år tages højde for forudseelige ændringer i ejendommens indtægter og udgifter

frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestrømme stabiliseres. Beregning af

terminalværdien sker ved, at kapitalisere de stabiliserede frie pengestrømme med forrentnings-

kravet i terminalåret. Herefter diskonteres betalingsstrømmen til nutidsværdi med det estimerede

aktuelle forretningskrav inklusive inflation. Forretningskravet anvendt i terminalåret er for samtlige

ejendomme lig diskonteringsrenten ekslusive inflation. Der er forudsat en inflation for både

indtægter og udgifter på 3 % p.a.

Den vigtigste faktor ved dagsværdiberegningen er forrentningskravet. Forrentningskravet er udtryk

for det langsigtede afkast ejendommene vil give, forudsat indtægter og udgifter er stabiliseret. Det

realiserede afkast i det enkelte år (ejendommenes nettoindtægter i forhold til dagsværdien) vil

typisk være forskelligt fra forrentningskravet, idet indtægter og udgifter sjældent vil være

gennemsnitlige i det enkelte år. Forentningskravet ultimo 2016 udgør 6,13 % (2015: 6,07 %). En

stigning af forrentningskravet med 0,25 procentpoint vil isoleret set betyde, at dagsværdien af

investeringsejendommen ændres med kr. -2,4 mio.

Hertil kommer, at visse udgifter generelt ikke indgår i DCF-kalkulationen (herunder realiserede tab

på debitorer, revision, advokat og annoncering), og dele af dagsværdien (kontante deposita) ikke

giver et afkast, der kan bogføres på ejendommene.

Den faktiske tomgang udgør pr. 31. december 2016 7,3 % (2015: 3,4 %) der er i modellen indlagt

en tomgang i 12 måneder.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.

4. Andre tilgodehavender

Andre tilgodehavender 45.614 22

Mellemregning K/S Gydevang 17-19 2.106.573 3.921

2.152.187 3.943

5. Kontant andel af stamkapitalen

Stamkapitalen udgør kr. 12.000.000 fordelt på kommanditistanparter a kr. 2.000.000.

6. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
31/12 2016

kr.

Gæld i alt
31/12 2015

t.kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 823.721 14.999.683 21.780.970 22.070

Gæld til pengeinstitutter 1.167.725 0 10.153.192 11.314

Deposita 0 0 227.322 253

1.991.446 14.999.683 32.161.484 33.637

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 21.781, er der givet pant i investeringsejendom,

hvis regnskabsmæssige værdi pr.31. december 2016 udgør t.kr. 56.000.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut er der stillet sikkerhed med ejerpantebrev/skadeløsbrev i

ejendommen på t.kr. 7.100.
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