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Ledelsespiategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 for H. J.
Knudsen 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 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn V, den 27. januar 2020

Direktion

——
s Jorgen Knudsen




Den uafheengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i H. J. Knudsen ApS

Koulklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for H. J. Knudsen ApS for regnskabséret 1. jahuar -
31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklazringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores svrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser npdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vzsentlig 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 arsregn-
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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om éarsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udforer
handlinger med henblik pé at opna begraznset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnéd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.




Den nafhzngige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

Udtalelse om ledelsesheretningen

Ledelsen cr ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lazse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 27. januar 2020

hristensen Kjzerulff

Sfatsautoriseret Revisionsaktieselskab
VR-m’ 1591 5641
Mo"erZ
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

‘Modervirksomhed

H. J. Knudsen ApS
Vesterbrogade 127, st.
1620 Kabenhavn V

CVR-ur.: 11 8294 06

Stiftet: 15. december 1987
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Hans Jorgen Knudsen

Christensen Kjarulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kebenhavn K

Ellens Of Copenhagen A/S, CYR-nr. 10 63 56 91




Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i udlejning af c¢jendomme samt konsulentbistand til udenlandske
virksomheder,

Usiltkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringscjendomme males 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis pa omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsverdi af selskabets ejendomme pé statusdagen. Markedsveardien
er opgjort pa basis af m2-priser for tilsvarende ejendomime i samme stand og med samme beliggenhed, og
i den udstraekning m2-priser @ndrer sig og en investors afkastkrav andres, kan ejendommens verdi
tilsvarende ndre sig.

Udvikding i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udgeor 160.348 kr. mod 6.910 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat ofter skat udger
206.356 kr. mod 604.161 kr. sidste dr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.




Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

o

Bruttofortjeneste

Vardiregulering af investeringsejendomme
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver

Nedskrivninger af oms&tningsaktiver, som overstiger normale
nedskrivninger,

Driftsresultat

@vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfoeres til overfort resultat

Disponeret i alt

2019 2018

kr kr.
160.348 16.910
-60.000 720.500
-20.342 -20.341
154.646 56.436
234.652 763.505
-9.655 -3.628
224.997 759.877
-18.641 -155.716
206.356 604.161
206,356 604.161
206.356 604.161




Balance 31. decemiber

Note

L]

6

Aktiver

Aunlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmaterie! og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlmgsaktiver i alt

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Deposita

Finansielle anlzgsaktiver i alt

Anlxegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

2019 2018

k;:: kr.

0 20342
4,710,000 4.770.000
4.710.000 4,790,342
79.647 79.647
16.320 16320
95.967 95.967
4.805.967 4.886.309
40,972 23.150
399.556 174,187
440.528 197.337
109.501 21.923
550.029 219.260
5.355.996 5.105.569




Balance 31. december

Passiver

Note
Egenkapital

7 Virksomhedskapital
8 Overfprt resultat

Lgenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Henseattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Kortfristede gzldsforpligtelser i alt

Gezldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

9 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter

2019 2018

kr. kr.
200.000 200.000
3.774.343 3.567.987
3.974,343 3.767.987
773.192 788.811
773.192 788.811
97.200 96.600
26.000 24.000
314,147 320.902
136.854 107.269
34,260 0
608.461 548.771
608.461 548,771
5.355.996 5.105.569




Noter

2019 2018
k. kr.
1. Af-og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver
Afskrivning pa andre anlacg, drifismateriel og inventar 20.342 20.341
20.342 20.341
2. Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 9.655 3.628
9,655 3.628
3, Skat af drets resuliat
Skat af drets resultat 34,269 0
Arets regulering af udskudt skat -15.619 156.185
Regulering af tidligere ars skat 0 -469
18.641 155.716
4. Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2019 101.706 101,706
Kostpris 31. december 2019 101.706 101,706
Af- og nedskrivaninger 1. januar 2019 -81.364 -61.023
Arets nedskrivninger -20.342 -20.341
Af- og nedskrivninger 31, december 2019 -101.706 -81.364
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2019 0 20.342




Noter

31/12 2019 31/12 2018

kr. kr.
5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 1.171.549 1.171.549
Kostpris 31. december 2019 1.171.549 1.171.549
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 3.598.451 3.598.451
Arets regulering til dagsvardi -60.000 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2019 3.538.451 3.598.451
Regunskabsmeessig veerdi 31. december 2019 4.710.000 4.770.000

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

Investeringsejendommene bestir af 3 ejerlejligheder udlejet til beboelse. Lejlighederne er alle
beliggende pa Frederiksberg og er indregnet til en gennemsnitlig m2-pris pé kr. 26.022.

Investeringsejendomme er indregnet til en gennemsnitlig kvm. pris jf. ovenfor. Ved en @ndring af

kvm. priserne med + 1.000 kr og - 1.000 kr. vil vaerdien af investeringsejendommene under de
nuverende forudsztninger blive foraget med 181 t.kr. henholdsvis formindsket med 181 t.kr.

31/12 2019 31/12 2018

kr. kr.

6.  Andre veerdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. januar 2019 79.647 79.647
Kostpris 31. december 2019 79.647 79.647
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2019 79.647 79,647

7.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2019 200.000 200.000
200.000 200.000
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Neoter

10.

31/122019 31712 2018

kr, kr.

Overfort vesultat
Overfort resultat 1, januar 2019 3.567.987 2.963.826
Arets overforte overskud eller underskud 206.356 604,161
3.774.343 3.567.987

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for forpligtelser overfor pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev stort kr. 150.000
der giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmasssige vardi pr. 31. december 2019 udgor
t.kr. 4.710.

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

Eveuntualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Ellens Of Copenhagen, CVR-nr. 10635691

som administrationsselskab og heefter fra og med regnskabsaret 2012 ubegranset og solidarisk
med de ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat,

Selskabet hefter fra og med 1. juli 2012 ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter.




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for H. J. Knudsen ApS er aflagt i overensstemumelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte vegler for klasse C-virk-
somheder,

Arsrapporten er aflagt cfter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflazgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter 1 takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af =ndrede
regnskabsmessige skon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tifleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belob. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden Arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Brattofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, sendring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfart for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrorende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af cjendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finausielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabséaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle selskabsskat og e2ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel-
sen med den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
foves 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 disscs skattepligtige indkomster, I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlegsaktiver
@vrige materielle anlegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvardi efter afsluttet brugstid:
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastszttes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt, Oversti-
ger restveerdien aktivets regnskabsmassige vardi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en endring i regnskabsmassigt sken.
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Anvendi regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indti! det tids-
punlkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5 &r 0-20 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmasssige vardi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtazgter eller andre driftsomkostninger.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens labende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringscjendommens brugstid. '

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anleegsaktiver

Andre vierdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlzgsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer
og aktier, der méles til dagsverdi pa balancedagen. Borsnoterede vardipapirer méles til berskurs.

Andre verdipapirer, som ikke er bersnoterede, males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-
vindingsveerdien, safremt denne er lavere end den regnskabsmssige veerdi.

Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udgeres af huslejedeposita mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegd forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og ndskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belob, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afiegnet netto eller samtidig,

Efter sambeskatningsreglerne hefter H. J. Knudsen ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndig
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pd renter, royalties og udbytter opstiet inden for sambeskat
nings-kredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemaessig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skattcenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méales til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat,

Gezeldsforpligtelser
Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi,




