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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for H. J. Knudsen ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V, den 17. januar 2017
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i H. J. Knudsen ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for H. J. Knudsen ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 . Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede
gennemgang | overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt
planleegger og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begrasnset sikkerhed for vores
konklusion om arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med
henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.




Den uafhangige revisors erklzaeringer - fortsat

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa

anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 17. januar 2017
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og
udviklingen i regnskabspraksis pa omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsveerdi af selskabets ejendomme pa statusdagen.
Markedsvaerdien er opgjort pa basis af m2-priser for tilsvarende ejendomme i samme stand og med
samme beliggenhed, og i den udstreekning m2-priser aendrer sig og en investors afkastkrav
&ndres, kan ejendommens veerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afsiutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for H. J. Knudsen ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning om maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden
arsrapporten aflaeegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGQ@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode de vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostninger vedrgrende ejendomme samt
omkostninger til administration m.v.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen m.v.




Anvendt regnskabspraksis - fortsat

RESULTATOPGQRELSEN - fortsat

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Sambeskatning

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk national sambeskatning af koncernen.
Moderselskabet Ellens of Copenhagen ApS er administrationsselskab for sambeskatningen og
forestar som fglge heraf afregning af selskabsskat overfor skattemyndighederne.

Den aktuelle selskabsskat fordeles ved afregningen af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling males
til dagsveerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af m2-priser for tilsvarende ejendomme med samme beliggenhed og stand.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsaktiver har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrasnset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes,
afspejles i investeringsejendommenes lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "veerdiregulering, investerings-
ejendomme”.




Anvendt regnskabspraksis - fortsat

BALANCEN - fortsat

Driftsmateriel og inventar
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages linesere afskrivninger baseret péd fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Automobiler 5ar

Aktiver med en kostpris under den skattemeessige graense for smaaktiver indregnes som
omkostninger i resultatopgerelsen i regnskabsaret. Den skattemazessigegresnse for smaaktiver
udger for indeveerende ar kr. 12.900.

Fortjeneste eller tab ved afhsendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmazessige veerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opggrelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.




Anvendt regnskabspraksis - fortsat

BALANCEN - fortsat

Skyldig skat og udskudt skat - fortsat
For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Efter sambeskatningsreglerne haefter H. J. Knudsen ApS solidarisk og ubegresnset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, udbytter og royalties opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som seerskilte poster indtil
det tidspunkt hvor der sker afregning overfor administrationsselskabet.

Gealdsforpligtielser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.




Noter

Resultatopgearelse 1. januar - 31. december

Brutforesultat ......cccoecermsriirrenscrensssenssrimessssnsreensssssnnssseennsrsees

Afskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver.......
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.....................
Driftsresultat........cccoeecmriin -

Nedskrivning af omsaetningsaktiver.....................oo oo
Finansielle indtaegter............ccccooieiiiiieii
Finansielle omkostninger..............ccoccvviiiiiiiiiiieec
Ordinaert resultat for skat......ccooeervivieccceccccc e

Skat af arets resultat..........coorei e

ARETS RESULTAT....ccvicecreririsseseereresasseerassssseserassssssesens

Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret...............ooovviiiiiici e,

Overfgrt resultat .............coocoiiiiiii e
Disponeret i alt .........coerccccrmmmmemmrener s e s
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2016 2015

kr. kr.
96.349 154.164
-20.341 -12.475
-500 0
75.508 141.689
131.032 0
342 2.472
-41.340 -44.309
165.542 99.852
-9.587 17.550
155.955 117.402
0 0
155.955 117.402
155.955 117.402
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Balance 31. december

AKTIVER
2016 2015
Noter kr. kr.
3 Grunde og bygninger.........ooociiiii e 4.049.500 4.129.647
4 AUtomMODIl....... 61.024 81.365
Materielle anlaegsaktiVer........ccccormmmmmrrmmsreciinnrcrrrrrennne 4.110.524 4.211.012
Andre veerdipapirer og kapitalandele................cc..cccocoeeinnnnn. 79.647 0
DEPOSIA.....oeiiiiee e 16.320 16.320
Finansielle anlagsaktiver..........cccociiiviieiinnnssscecerssnnssansnes 95.967 16.320
ANLAEGSAKTIVER | ALT..cccemmmmmrimmmmscnemmmmnennnsessinisnnsnnens 4.206.491 4.227.332
Tilgodehavende for salg af varer.........c.ccccoeccciiici, 36.486 65.267
Andre tilgodehavender................cccoe o 16.962 429.874
Tilgodehavender ... 53.448 495.141
Likvide beholdninger ........co i resssessssenses 7.403 496.198
OMSATNINGSAKTIVER | ALT ...omiiiiiinscnirssnscssnsnrnenesssnsnens 60.851 991.339

AKTIVER | ALT...coiiiiiciiimmnsinssssneinsscsnnssssness s sssss s snanns 4.267.342 5.218.671




Noter

Balance 31. december

PASSIVER

Selskabskapital.......c.coocvccrmnininn s
Overfort resultat.......ccocccmriieeiiciiii s e e e saaneaas

EGENKAPITAL | ALT....cimiinirnnrinssessi s sssass s ssessnsssnes

Andre hensaettelSer. ..o
Hensasttelse til udskudt skat.........oovviei e
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccvmvmsreerrersesrerensscerssssressnns

Geeld til kreditinstitutter..........cooo
Langfristede gaeldsforpligtelser........c.coooiinriniicinnccniiinnnnnens

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser.....................
Kreditorer. ...
Mellemregning tilknyttede virksomheder..............ccccccviiinnnn.
Skyldigt sambeskatningsbidrag...........ccoocoociiiiins
Geeld til hovedanpartshaver............ccccccccccieens
ANnden gaeld.. ...
Kortfristede gaeldsforpligtelser....... e

G/AELDSFORPLIGTELSER | ALT.....ccccoiniimtmrnnsanmminnsnsmnsseennn

PASSIVER | ALT..imiiiiiisneimnssinsnssnsscansenssssssss s

Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

12

2016 2015

kr. kr.
200.000 200.000
2.908.313 2.752.358
3.108.313 2.952.358
0 425.000

633.980 634.403
633.980 1.059.403

0 500.217

0 500.217

0 17.357

70.000 20.000
355.318 380.290
10.010 0
6.828 206.101
82.893 82.945
525.049 706.693
525.049 1.206.910
4.267.342 5.218.671
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Noter

2016 2015
1 - Afskrivninger af materielle og immaterielle anlagsaktiver kr. kr.
Af- og nedskrivninger, andre anlaeg, driftsmateriel og inventar. 20.341 20.341
Gevinst salg automobil..................co 0 -7.866
20.341 12.475

2 - Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst ..................... 10.010 23.171
Regulering af udskudt skat ...................o -423 -40.721
9.587 -17.550

3 - Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar ... 1.251.696 1.251.696
Reg. til primo.......o -79.647 0
TiGaNG . 0 0
Kostpris 31. december......c.ccoricinniiiiicanricnrrerccnnrena e 1.172.049 1.251.696
Opskrivning 1. januar..........c..cooo i 2.877.951 2.877.951
Arets op/nedskrivninger ..........coooouiv v -500 0
Afskrivninger 31. december.......ccc.ccociviiiiicinic i 2.877.451 2.877.951
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december...........cccovvevennne. 4.049.500 4.129.647

Investeringsejendomme vaerdiansaettes arligt til dagsveerdien, der fastsaettes ud fra kvm.
priser for tilsvarende ejendomme i samme stand og med samme beliggenhed.

Investeringsejendommene bestar af 3 ejerlejligheder udlejet til beboelse. Lejlighederne er
alle beliggende pa Frederiksberg og er indregnet til en gennemsnitlig m2-pris pa kr. 22.372.

Investeringsejendomme er indregnet til en gennemsnitlig kvm. pris jf. ovenfor. Ved en
gendring af kvm. priserne med + 1.000 kr og - 1.000 kr. vil veerdien af
investeringsejendommene under de nuvarende forudsastninger blive foraget med 181 t.kr.
henholdsvis formindsket med 181 t.kr
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Noter - fortsat
2016 2015
4 - Automobil kr. kr.
Kostpris 1. Januar ...... ... e 101.706 87.120
THGaNG e 0 101.706
AfGaNGg o 0 -87.120
101.706 101.706
Afskrivninger 1. januar...........c.coooiii i 20.341 69.696
Tilbagefarte afskrivninger ............coov i, 0 -69.696
Arets afskriviinger ... 20.341 20.341
Afskrivninger 31. december........cccooiiiiiiciiin e 40.682 20.341
Regnskabsmaessig veerdi 31. december..........cococeinvninnas 61.024 81.365
5 - Selskabskapital

Saldo 1. JanUar ... e 200.000 200.000
Saldo 31. december .....ccovviiiiirirre e 200.000 200.000

6 - Overfort resultat
Saldo 1. januar ... e 2.752.358 307.005
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme, primo.......... 0 2.327.951
Overfgrt i henhold til resultatdisponering ............................ 155.955 117.402
Saldo 31. december ..o s 2.908.313 2.752.358

7 - Eventualposter m.v.
Sambeskattede selskaber

Selskabet indgar i sambeskatning med de gvrige selskaber i koncernen. Selskabet hasfter
ubegreenset og solidarisk for skat pa koncernens sambeskattede indkomst samt danske
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. Den samlede

haeftelse udger t.kr. 9. pr. 31. december 2016.
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Noter - fortsat

8 - Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for forpligtelser overfor pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev stort kr.
150.000 der giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31.
december 2016 udger t.kr. 1.365.

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeningen er der tinglyst anden heeftelse for i alt 15
t.kr. i grunde og bygninger.

31030/KHA/ABH/1+1




