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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2019
- 30. september 2020 for Knudsvej 44 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019/20.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Frederikssund, den 14. december 2020

Direktion

Jeanette Willems
Direktor

Bestyrelse

Karsten Nagel Torben Nagel Jeanette Willems
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Knudsvej 44 A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
oktober 2019 - 30. september 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Knudsvej 44 A/S for regnskabséret 1. oktober 2019 - 30. september 2020,
der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pd grundlag
af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
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 geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore
opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 14. december 2020

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Poul Madsen
statsautoriseret revisor
mnel0745
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Selskabsoplysninger

Selskabet Knudsvej 44 A/S

Knudsvej 44

4000 Roskilde

CVR-nr: 28 30 66 01

Regnskabsperiode: 1. oktober 2019 - 30. september 2020
Regnskabsér: 16. regnskabsar

Hjemstedskommune: Roskilde

Bestyrelse Karsten Nagel
Torben Nagel
Jeanette Willems

Direktion Jeanette Willems

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup

Advokat Husen Advokater
Havnegade 29
1058 Kebenhavn K
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom pé adressen Knudsvej 44.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pd DKK 850.962, og selskabets balance pr. 30.
september 2020 udviser en positiv egenkapital pA DKK 7.921.647.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort pa grundlag af
afkastveerdiberegninger. Der henvises til note 3 for beskrivelse af forudsaetninger ved opgerelsen af
dagsvaerdien.

Uszadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt resultatet af selskabets
aktiviteter og pengestreamme for 2019/20 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. oktober 2019 -

Nettoomsaetning

Veardiregulering af investeringsaktiver
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

30. september 2020

Note 2019/20 2018/19
DKK DKK
1.093.929 1.103.107
300.000 600.000
-188.121 -281.878
1.205.808 1.421.229
-114.848 -121.938
1.090.960 1.299.291
1 -239.998 -285.824
850.962 1.013.467
2019/20 2018/19
DKK DKK
850.962 1.013.467
850.962 1.013.467
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Balance 30. september 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2019/20 2018/19
DKK DKK
12.900.000  12.600.000
2 12.900.000  12.600.000
12.900.000  12.600.000
25.368 53.071
12.512 12.512
37.880 65.583
1.495.017 1.435.450
1.532.897 1.501.033
14.432.897  14.101.033
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Balance 30. september 2020

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2019/20 2018/19
DKK DKK
500.000 500.000
7.421.647 6.570.685
3 7.921.647 7.070.685
819.017 753.017
819.017 753.017
4.610.694 5.210.694
4 4.610.694 5.210.694
4 600.000 600.000
40.500 50.500
134.998 115.824
306.041 300.313
1.081.539 1.066.637
5.692.233 6.277.331
14.432.897  14.101.033
5
6
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Noter til arsregnskabet

2019/20 2018/19
DKK DKK
1. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 173.998 153.824
Arets udskudte skat 66.000 132.000
239.998 285.824
2. Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
DKK
Kostpris 1. oktober 9.232.196
Kostpris 30. september 9.232.196
Veardireguleringer 1. oktober 3.367.804
Arets vaerdireguleringer 300.000
Veardireguleringer 30. september 3.667.804
Regnskabsmessig vaerdi 30. september 12.900.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved afkastveerdiberegninger, der har
taget udgangspunkt i kendte leje- og driftsforhold for det kommende &r.

Selskabets ejendom er beliggende pa Knudsvej 44. Der er tale om centralt beliggende ejendomme.
Dagsveaerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af folgende forudsaetninger:

- Kalkuleret med den oplyste faktiske leje for starstedelen af lejemélene, idet lejen for disse lejemal vurderes
at veere pa markedsniveau.

- Kalkuleret uden tomgang i lejemalene.

- Kalkuleret med faktiske administrationsomkostninger, idet omkostningerne vurderes at veere pa
markedsniveau.

- Kalkuleret med et afkastkrav pa 6,5% (2019: 6,75%).
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Noter til arsregnskabet

3. Egenkapital

Selskabs- Overfort Ialt
kapital resultat
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. oktober 500.000 6.570.685 7.070.685
Arets resultat 0 850.962 850.962
Egenkapital 30. september 500.000 7.421.647 7.921.647

4. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

2019/20 2018/19
DKK DKK

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 2.210.694 2.810.694
Mellem 1 og 5 ar 2.400.000 2.400.000
Langfristet del 4.610.694 5.210.694
Inden for 1 ar 600.000 600.000

5.210.694 5.810.694

5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for alt mellemvaerender med Spar Nord:
Ejerpantebrev pa 6,3 mio. DKK er stillet til sikkerhed for erhvervslan.
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Noter til arsregnskabet

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Knudsvej 44 A/S for 2019/20 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2019/20 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

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

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Nettoomsatningen udgeres af huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, samt kontorhold mv.
Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Den aktuelle skat beregnes med den for aret geeldende skattesats.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Noter til arsregnskabet

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmeessige skan.

Veardiansattelsen tager ikke udgangspunkt i opgarelse fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse udover det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegielse af tab. Nedskrivninger til tab
opgores pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en general nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
ejendomsomkostninger.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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