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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsselskabet Kongovej 14 & 20 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 3. februar 2021

Direktion

Peter Borre Mgaller
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Kongovej 14 & 20 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kongovej 14 & 20 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020 pa grundlag af selskabets bogfaring og a@vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 3. februar 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Michael Marseen
statsautoriseret revisor
mne32165
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Kongovej 14 & 20 ApS
Kristen Bernikows Gade 4, 1.
1105 Kgbenhavn
CVR-nr.: 399378 32
Regnskabsar: 1. januar 2020 - 31. december 2020
2. regnskabsar
Direktion Peter Borre Mgller
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed Ejendomsudviklingsselskabet Kongovej 14 & 20 ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

| det forgangne ar har selskabet haft fokus pa at opfare 13 familievenlige byhuse ved Amager Stand i
Kebenhavn. Indretning af byhusene forventes afsluttet 1 kvartal 2021 og fokus er nu rettet imod, at fa
udlejet alle boligerne, som forventes udlejet fra

1. maj 2021.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttotab udger -45.902 kr. mod -28.458 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
-1.600.438 kr. mod 1.279.323 kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat som forventet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kongovej 14 & 20 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge en-
kelte regler for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder andre eksterne omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaag og
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvardi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
veaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefsljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Kongovej 14 & 20 ApS solidarisk og ubegraen-
set over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter
opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttotab -45.902 -28.458
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -1.335.239 867.343
Driftsresultat -1.381.141 838.885

1 Andre finansielle indtaegter 129.981 0
@vrige finansielle omkostninger -461.278 -327.562
Resultat for skat -1.712.438 511.323
Skat af arets resultat 112.000 768.000
Arets resultat -1.600.438 1.279.323
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfert resultat 0 1.279.323
Disponeret fra overfert resultat -1.600.438 0
Disponeret i alt -1.600.438 1.279.323
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 43.250.000 26.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 43.250.000 26.000.000
Anlaegsaktiver i alt 43.250.000 26.000.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.843.731 3.713.750
Andre tilgodehavender 7.057 114
Tilgodehavender i alt 3.850.788 3.713.864
Omsaetningsaktiver i alt 3.850.788 3.713.864
Aktiver i alt 47.100.788 29.713.864
Ejendomsselskabet Kongovej 14 & 20 ApS - Arsrapport for 2020 10



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 2.848.885 4.449.323
Egenkapital i alt 2.898.885 4.499.323
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 112.000
Hensatte forpligtelser i alt 112.000
Geeldsforpligtelser

3 Geeld til realkreditinstitutter 27.307.833 10.837.752

Anden geeld 13.484.775 13.126.165
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 40.792.608 23.963.917
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.095.094 699.425
Anden geeld 314.201 439.199
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.409.295 1.138.624
Geeldsforpligtelser i alt 44.201.903 25.102.541
Passiver i alt 47.100.788 29.713.864

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-

pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 0 3.170.000 3.170.000
Kontant kapitaludvidelse 50.000 0 50.000
Arets overfarte overskud eller underskud 0 1.279.323 1.279.323
Egenkapital 1. januar 2020 50.000 4.449.323 4.499.323
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -1.600.438 -1.600.438
50.000 2.848.885 2.898.885
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Noter

1.  Andre finansielle indtaegter
Renter, tilknyttet virksomhed

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2020

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2020
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

2020 2019
129.981 0
129.981 0
25.132.657 0
18.585.239 25.132.657
43.717.896 25.132.657
867.343 0
-1.335.239 867.343
-467.896 867.343
43.250.000 26.000.000

Ejendommen er under opfarelse.

Ved opgarelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af den opferte ejendom. Forventede drifts-, administrations- og

vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes.

Ejendommens vaerdi er opgjort som dagsvaerdien i henhold til handel med aktier i selskabet med

fradrag af forventede omkostninger og renter forbundet med faerdigopfersel af ejendommen.

Ejendommen, der er beliggende pa Amager Strand og skal anvendes til boligudlejning, er
klassificeret med topbeliggenhed og -kvalitet, som ny og moderne og dermed tidssvarende og

fremtidssikret med hgj genudlejningssikkerhed.

Da ejendommen er under opfarsel og dermed endnu ikke udlejet, er der en naturlig usikkerhed

forbundet med vaerdiansaettelsen.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

3. Geeld til realkreditinstitutter

Posten udgeres af midlertidigt byggekredit, som forventes erstattet af realkreditlan, nar

ejendommen er faerdigopfart.
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Noter

31/12 2020 31/12 2019

4.  Anden geeld
Posten udgares af midlertidigt investorlan, som forventes erstattet af realkreditlan, nar

ejendommen er faerdigopfart.

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 31.000 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Selskabet har deponeret underpant i ejerpantebrev pa i alt 12.200 t.kr. til sikkerhed for for gaeld
til investorer. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Ejendomsudviklingsselskabet Kongovej 14 &
20 ApS, CVR-nr. 40377921 som administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de
gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de avrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger O t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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