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KN 318 A/S Tagensvej

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
juli 2015 - 30. juni 2016 for KN 318 A/S Tagensvej.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2015 - 30. juni 2016.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 9. september 2016

Direktion

Kurt Nielsen

Bestyrelse

Kurt Nielsen Britta Marschall Niels Jørgen Stausgaard-
Petersen

Malene Søgaard Trodyb
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KN 318 A/S Tagensvej

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i KN 318 A/S Tagensvej

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for KN 318 A/S Tagensvej for regnskabsåret
1. juli 2015 - 30. juni 2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-
relse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven.. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gen-
nemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder
og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes ef-
ter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt plan-
lægger og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion
om årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik
på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kræve-
de supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
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KN 318 A/S Tagensvej

Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget y-
derligere handlinger i tillæg til den udførte udvidede gennemgang af årsregnskabet. Det er på den-
ne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet.

Taastrup, den 9. september 2016

Revisionsfirmaet Jan Hansen
Godkendt revisionspartnerselskab
CVR-nr. 55 39 97 19

Martin Santino Lo Turco
statsautoriseret revisor
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KN 318 A/S Tagensvej

Selskabsoplysninger

Selskabet KN 318 A/S Tagensvej
Darupvej 185
Darup
4000 Roskilde

CVR-nr.: 11 16 04 33
Regnskabsår: 1. juli - 30. juni
Stiftet: 1. september 1987
Hjemsted: Roskilde

Bestyrelse Kurt Nielsen       
Britta Marschall
Niels Jørgen Stausgaard-Petersen
Malene Søgaard Trodyb

Direktion Kurt Nielsen

Dattervirksomheder KN Boliger 320 ApS, Taastrup

Revisor Revisionsfirmaet Jan Hansen
Godkendt revisionspartnerselskab
Struergade 12, 1. th.
2630  Taastrup

Pengeinstitut Møns Bank A/S
Storegade 29
4780 Stege
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KN 318 A/S Tagensvej

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje og administrere ejendomme, der er udlejet til beboelse samt
enkelte erhvervslejemål.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 2015/16 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2015/16 udviser et underskud på DKK 582.422, og selskabets
balance pr. 30. juni 2016 udviser en egenkapital på DKK 12.414.934.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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KN 318 A/S Tagensvej

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KN 318 A/S Tagensvej for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2015/16 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede
fællesomkostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.
Indtægter vedrørende varmeregnskabet indegnes i balancen som mellemværende med lejere.
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KN 318 A/S Tagensvej

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende investeringsejendomme og ad-
ministration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre
omkostninger. Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balance som
mellemværende med lejere.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipa-
pirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen 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

Maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumu-
lerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

7



KN 318 A/S Tagensvej

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under an-
dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2016 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke
indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.
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KN 318 A/S Tagensvej

Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige
andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag el-
ler tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende
værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig negativ
indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i
det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller
faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det
resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes som
reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang
den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forven-
tes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for KN 318 A/S Tagensvej, bindes ikke på op-
skrivningsreserven.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under opgørelse
af goodwill. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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KN 318 A/S Tagensvej

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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KN 318 A/S Tagensvej

Resultatopgørelse 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Note 2015/2016
DKK

2014/2015
DKK

Bruttofortjeneste 1.643.375 1.671.713

Personaleomkostninger 1 -747.604 -447.549

Resultat før af- og nedskrivninger 895.771 1.224.164

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -185.550 -133.487

Resultat før finansielle poster 710.221 1.090.677

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 398.626 6.497

Finansielle indtægter 2 78.051 60.799

Finansielle omkostninger 3 -449.912 -617.556

Resultat før skat 736.986 540.417

Skat af årets resultat 4 -1.319.408 -49.399

Årets resultat -582.422 491.018

Foreslået udbytte 0 20.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 398.626 4.172

Overført resultat -981.048 466.846

-582.422 491.018

11



KN 318 A/S Tagensvej

Balance pr. 30. juni 2016

Note 2015/16
DKK

2014/15
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 5 47.560.046 47.560.046

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 460.710 352.619

Materielle anlægsaktiver 48.020.756 47.912.665

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 524.798 126.172

Deposita 15.000 15.000

Finansielle anlægsaktiver 539.798 141.172

Anlægsaktiver i alt 48.560.554 48.053.837

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.877.323 2.578.284

Andre tilgodehavender 43.907 0

Periodeafgrænsningsposter 22.573 22.041

Tilgodehavender 2.943.803 2.600.325

Værdipapirer 14.000 11.500

Værdipapirer 14.000 11.500

Likvide beholdninger 788.586 1.211.013

Omsætningsaktiver i alt 3.746.389 3.822.838

Aktiver i alt 52.306.943 51.876.675
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KN 318 A/S Tagensvej

Balance pr. 30. juni 2016

Note 2015/16
DKK

2014/15
DKK

Passiver

Selskabskapital 500.000 500.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 402.798 4.172

Overført resultat 11.512.136 12.493.184

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 20.000

Egenkapital 8 12.414.934 13.017.356

Hensættelse til udskudt skat 1.971.764 652.356

Andre hensættelser 528.285 455.527

Hensatte forpligtelser i alt 2.500.049 1.107.883

Gæld til realkreditinstitutter 32.240.000 32.240.000

Modtagne forudbetalinger fra kunder 599.269 574.903

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.711.918 2.903.952

Deposita 1.051.978 942.870

Langfristede gældsforpligtelser 9 36.603.165 36.661.725

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 192.034 179.767

Leverandører af varer og tjenesteydelser 284.909 52.218

Gæld til tilknyttede virksomheder 62.632 641.861

Anden gæld 249.220 215.865

Kortfristede gældsforpligtelser 788.795 1.089.711

Gældsforpligtelser i alt 37.391.960 37.751.436

Passiver i alt 52.306.943 51.876.675

Eventualposter m.v. 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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KN 318 A/S Tagensvej

Noter til årsrapporten

2015/2016
DKK

2014/2015
DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 730.802 432.262

Andre omkostninger til social sikring 7.467 8.223

Andre personaleomkostninger 9.335 7.064

747.604 447.549

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 74.865 59.738

Andre finansielle indtægter 686 1.061

Kursreguleringer 2.500 0

78.051 60.799

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 135.233 161.618

Andre finansielle omkostninger 314.679 455.938

449.912 617.556

4 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 1.319.408 60.508

Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -11.109

1.319.408 49.399
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KN 318 A/S Tagensvej

Noter til årsrapporten

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. juli 2015 35.343.257

Kostpris 30. juni 2016 35.343.257

Værdireguleringer 1. juli 2015 12.216.789

Værdireguleringer 30. juni 2016 12.216.789

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2016 47.560.046

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ejendommens normale driftsafkast udgør ca. 2.000 tkr.

Forrentningskravet er fastat til 4,4 %.

6 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. juli 2015 1.898.836

Tilgang i årets løb 293.641

Kostpris 30. juni 2016 2.192.477

Af- og nedskrivninger 1. juli 2015 1.546.217

Årets afskrivninger 185.550

Af- og nedskrivninger 30. juni 2016 1.731.767

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2016 460.710
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KN 318 A/S Tagensvej

Noter til årsrapporten

2015/16
DKK

2014/15
DKK

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. juli 2015 122.000 122.000

Kostpris 30. juni 2016 122.000 122.000

Værdireguleringer 1. juli 2015 4.172 -2.325

Årets resultat 398.626 6.497

Værdireguleringer 30. juni 2016 402.798 4.172

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2016 524.798 126.172

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

KN Boliger 320 ApS Roskilde %100 524.798 398.626
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KN 318 A/S Tagensvej
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8 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter

den indre

værdis meto-

de

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for

regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. juli 2015 500.000 4.172 12.493.184 20.000 13.017.356

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 -20.000 -20.000

Årets resultat 0 398.626 -981.048 0 -582.422

Egenkapital 30. juni 2016 500.000 402.798 11.512.136 0 12.414.934

Selskabskapitalen består af 500 aktier à nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige
rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. juli 2015

Gæld

30. juni 2016

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 32.240.000 32.240.000 0 32.240.000

Modtagne forudbetalinger fra
kunder 574.903 599.269 0 599.269

Gæld til tilknyttede
virksomheder 3.083.719 2.903.952 192.034 1.876.276

Deposita 942.870 1.051.978 0 1.051.978

36.841.492 36.795.199 192.034 35.767.523

10 Eventualposter m.v.

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst m.v. Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for KN Ejendomme Holding A/S,
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
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11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 32.240, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30/6 2016  udgør t.kr. 47.560.

Selskabet har i ovenstående investeringsejendomme udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr.
3.000 til sikkerhed for bankgæld samt pantebrev for i alt t.kr. 3.500 for gæld til
koncernselskab.
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