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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. april 2020 - 31. marts 2021
for A/S Kongevejens Blokhuse.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. marts 2021 samt af resulta-

tet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. april 2020 - 31. marts 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 26. august 2021

Direktion

H. C. Hansen

Bestyrelse

Stig Bigaard Jens Anker Hansen Seren Lynggaard Petersen

Formand

Seren Schmidt
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til aktiongererne i A/S Kongevejens Blokhuse

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/S Kongevejens Blokhuse for regnskabséret 1. april 2020 - 31. marts
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. marts 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. april
2020 - 31. marts 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 26. august 2021

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

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
mne32071
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Selskabsoplysninger
Selskabet A/S Kongevejens Blokhuse
c/o Advokaternes Ejendomsadministration
Toldbodgade 36A
1253 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 209707 15
Regnskabsar: 1. april - 31. marts
Bestyrelse Stig Bigaard, Formand
Jens Anker Hansen
Seren Lynggaard Petersen
Seren Schmidt
Direktion H. C. Hansen
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Ejendom Ejendommen er opfert i 1945 og 1946 som udlejningsejendom.

Ejendommen bestar af 120 lejeméal med et samlet boligareal pa 7.164

etm.

Matr. nr. Virum by, Virum 5LK, SLL og S5LN.
Beliggende Akacievej 4-18, Hasselvej 13-19 og Kongevejen 179-203,
2830 Virum.
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestéet af at eje og foresta drift af en investeringsejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets nettoomsatning udger 6.714 tkr. mod 6.361 tkr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger
47.839 t.kr. mod 2.995 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/S Kongevejens Blokhuse er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendommen og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvee-
render med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter, tomgang og andre omkostninger.
Omkostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendom indeholder vardireguleringer af ejendom til dagsverdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge samt andre omkostninger til social
sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendommen maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendom maéles efterfolgende til en skennet dagsvaerdi. Ejendommene verdiansattes ud fra
en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme for en 20-arig pe-
riode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsvaerdimélingen foretages pa baggrund af estimere-
de lejeindteegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte veardian-
settelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 aconto-
skatter.

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

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser méles til nettorealisationsverdi eller til dagsveerdi. Hvis opfyldelsen af forpligtel-
sen tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser til Grundejernes Investeringsfond vedrerende investeringsejendommen males til
amortiseret kostpris, der svarer til lanets restgeeld.

Ovrige galdsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende

ar.
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Resultatopgerelse 1. april - 31. marts

2020/21 2019/20
Nettoomsetning 6.713.846 6.361.427
Andre eksterne omkostninger -676.647 -608.964
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme -3.979.774 -3.277.640
Veardiregulering af investeringsejendomme 59.734.492 1.850.145
Bruttoresultat 61.791.917 4.324.968
Personaleomkostninger -360.270 -373.360
Driftsresultat 61.431.647 3.951.608
Andre finansielle indtegter 57 3.419
Ovrige finansielle omkostninger -81.581 -88.802
Resultat for skat 61.350.123 3.866.225
Skat af arets resultat -13.510.627 -870.811
Arets resultat 47.839.496 2.995.414
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 1.800.000 600.000
Overfores til overfort resultat 46.039.496 2.395414
Disponeret i alt 47.839.496 2.995.414
A/S Kongevejens Blokhuse - Arsrapport for 2020/21 10



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. marts

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2021 2020
145.000.000 82.300.000
145.000.000 82.300.000
145.000.000 82.300.000

96.000 0
636911 161.342
571.837 536.654

1.304.748 697.996
440.336 1.324.357
1.745.084 2.022.353
146.745.084 84.322.353
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Balance 31. marts

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 600.000 600.000
Overfort resultat 111.035.960 64.996.464
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 1.800.000 600.000
Egenkapital i alt 113.435.960 66.196.464
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 24.742.670 11.601.082
Andre hensatte forpligtelser 614.488 0
Hensatte forpligtelser i alt 25.357.158 11.601.082
Gealdsforpligtelser
Prioritetsgeeld Grundejernes Investeringsfond 2.293.423 2.405.191
Deposita 1.551.725 1.359.584
Modtaget forudbetalt leje 1.639.854 1.441.763
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.485.002 5.206.538
Kortfristet del af langfristet geeld 111.767 108.475
Geld til pengeinstitutter 0 152
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 749.339 192.635
Selskabsskat 167.432 195.520
Anden geeld 1.437.481 815.203
Periodeafgransningsposter 945 6.284
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.466.964 1.318.269
Galdsforpligtelser i alt 7.951.966 6.524.807
Passiver i alt 146.745.084 84.322.353

7 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

1.  Personaleomkostninger

Lonninger og gager
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Regulering af tidligere ars skat

3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. april 2020
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. marts 2021

Regulering til dagsveerdi 1. april 2020
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. marts 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. marts 2021

2020721 2019/20
356.490 369.369
3.780 3.991
360.270 373.360

1 1

355.432 443.520
13.141.588 407.044
13.607 20.247
13.510.627 870.811
12.829.750 12.379.895
2.965.508 449.855
15.795.258 12.829.750
69.470.250 67.620.105
59.734.492 1.850.145
129.204.742 69.470.250
145.000.000 82.300.000

Verdiansattelsen af ejendommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,

baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme for en 20-arig periode. Afkastkravet er fastsat

af en ekstern valuar til 3,75%. Dagsvaerdimélingen foretages pé baggrund af estimerede lejeindteg-

ter og forventede driftsomkostninger inklusive planlagt vedligeholdelse. Cash flow ud over ar 20

(terminalvardien) beregnes efter princippet i en nettolejemodel med udgangspunkt i &r 20, men

med gennemsnitsbetragtninger for tomgang, indretningsomkostninger, steorre vedligeholdelsesom-

kostninger og investeringer. Det enkelte ars cash flow samt verdien i terminaléret tilbagediskonte-

res med det afkastkrav, der er fastsat pa ejendommen med tillaeg af inflation.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Hensaettelser til udskudt skat

Hensettelser til udskudt skat 1. april 2020
Udskudt skat af arets resultat

5.  Prioritetsgaeld Grundejernes Investeringsfond

GI 3% (hovedstol t.kr. 1.560)
GI 3% (hovedstol t.kr. 1.818)

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

31/3 2021 31/3 2020
11.601.082 11.194.038
13.141.588 407.044
24.742.670 11.601.082

1.013.687 1.061.424

1.391.503 1.452.242

2.405.190 2.513.666

-111.767 -108.475

2.293.423 2.405.191

1.811.403 1.937.363

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa balancedagen, 2.405 tkr., er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. marts 2021 udger 145.000 t.kr.

Der er pa balancedagen tinglyst ejerpantebrev nom. t.kr. 2.070, som giver pant i selskabets grunde

og bygninger. Pantebrevet er konverteret til digitalt tinglysningssystem og er ikke stillet som

sikkerhed pé balancedagen. Den 22. juni 2021 @ndres fornevnte pantebrev til nom. t.kr. 2.924 og

stilles som sikkerhed for nyt prioritetslan hos Grundejernes Investeringsfond med pant i grunde og

bygninger.

7.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. marts 2021 145.000.000
Arets ®ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 59.734.492
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

tkr.
Leasingforpligtelser 605
Eventualforpligtelser i alt 605

Indvendig vedligeholdelsesforpligtigelse i henhold til boligreguleringslovens § 22 udger pr. balan-
cedagen i alt t.kr. 1.997.

Pé balancedagen udger vedligeholdelsestilsvar i1 henhold til boligreguleringslovens §18 kr. 0 og
vedligeholdelsestilsvar i henhold til boligreguleringslovens §18 b udger kr. 614.488.
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