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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30.
juni 2019 for KN 317 ApS Amagerbrogade.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
juli 2018 - 30. juni 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 7. november 2019

Direktion

Kurt Nielsen
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Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i KN 317 ApS Amagerbrogade
Konklusion

V1 har udfert udvidet gennemgang af drsregnskabet for KN 317 ApS Amagerbrogade for regn-
skabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkle-
ringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennem-
gang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse stand-
arder og krav er n@rmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
arsregnskabet. Vi er uafth@ngige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske reg-
ler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores agvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere 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 arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og
udferer handlinger med henblik pa at opnéd begranset sikkerhed for vores konklusion om é&rs-
regnskabet og derudover udforer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pa at op-
nd yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraev-
ede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelses-
beretningen og i1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden made synes
at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Taastrup, den 7. november 2019

JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 553997 19

Martin Santino Lo Turco
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35467
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

KN 317 ApS Amagerbrogade
Darupvej 185

Darup

4000 Roskilde

CVR-nr.: 3458 02 86

Regnskabsperiode: 1. juli 2018 - 30. juni 2019
Stiftet: 25. april 2012
Regnskabsar: 8. regnskabsér

Hjemsted: Roskilde

Kurt Nielsen

JH Revision

Godkendt Revisionspartnerselskab
Struergade 12, 1. th.

2630 Taastrup

Mons Bank
Storegade 29
4850 Stege
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er erhvervelse og drift af udlejningsejendommen Amagerbrogade
155/Keplersgade 12, 2300 Kebenhavn S.

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.
Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2018/19 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 294.309, og selskabets
balance pr. 30. juni 2019 udviser en egenkapital pd kr. 25.046.697.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KN 317 ApS Amagerbrogade for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller aftkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesom-
kostninger og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedror-
ende varmeregnskabet indegnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkost-
ninger. Omkostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes i1 balance som mellemveerende
med lejere.

Personaleomkostninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende gaeld mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

This document has esignatur Agreement-ID: 8beabd97ZsRY28942977
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonfor-
brug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pé lan indregnes ikke i1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2019 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke
indgér sarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.
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Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i1 balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel
skat. Andring 1 udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen
bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

10
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. juli 2018 - 30. juni 2019

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttofortjeneste 921.141 1.052.781
Personaleomkostninger 1 -303.566 -300.757
Resultat for finansielle poster 617.575 752.024
Finansielle indtaegter 2 274.150 205.810
Finansielle omkostninger 3 -548.679 -1.082.791
Resultat for skat 343.046 -124.957
Skat af arets resultat 4 -48.737 -411.756
Arets resultat 294.309 -536.713
Overfort resultat 294.309 -536.713

294.309 -536.713
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Balance pr. 30. juni 2019

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
5 37.000.000 37.000.000

37.000.000 37.000.000

5.237.138 5.085.011
5.237.138 5.085.011

42.237.138  42.085.011

4.645.158 4.102.660

0 3.938
0 10.332
12.380 11.734

4.657.538 4.128.664

5.658.834 6.288.294

10.316.372  10.416.958

52.553.510  52.501.969
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Balance pr. 30. juni 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Andre hensattelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
80.000 80.000
24.966.697 24.672.388
6 25.046.697 24.752.388
5.431.661 5.394.760
366.116 336.998
5.797.777 5.731.758
20.130.770 20.486.260
386.496 371.626
501.882 487.177
7 21.019.148 21.345.063
7 355.490 343.859
127.581 183.259
0 8.549
13.784 0
11.836 0
181.197 137.093
689.888 672.760
21.709.036 22.017.823
52.553.510 52.501.969
8
9
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Noter til Arsrapporten

2018/19 2017/18
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger 300.000 299.621
Andre omkostninger til social sikring 3.566 1.136
303.566 300.757
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
2 Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 122.023 157.373
Andre finansielle indtaegter 152.127 48.437
274.150 205.810
3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 548.679 1.082.791

548.679 1.082.791

4 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 11.836 -10.332
Arets udskudte skat 36.901 422.088
48.737 411.756

15
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Noter til Arsrapporten

5 Aktiver der miles til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli 2018
Kostpris 30. juni 2019

Verdireguleringer 1. juli 2018
Verdireguleringer 30. juni 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2019

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ejendommens normale driftsatkast udger ca. tkr. 1.200.
Forrentningskravet er fastsat til 3,2%.

Investerings-

ejendomme

12.003.782
12.003.782

24.996.218
24.996.218

37.000.000
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Noter til Arsrapporten

6 Egenkapital

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Ialt
Egenkapital 1. juli 2018 80.000 24.672.388 24.752.388
Arets resultat 0 294.309 294.309
Egenkapital 30. juni 2019 80.000 24.966.697 25.046.697

Virksomhedskapitalen bestar af 80 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt

serlige rettigheder.

Der har ikke varet @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ér.

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geaeld Geaeld Afdrag Restgeeld
1.juli 2018 30. juni 2019 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 20.830.119  20.486.260 355.490 19.674.111
Modtagne forudbetalinger fra
kunder 371.626 386.496 0 386.496
Deposita 487.177 501.882 0 501.882
21.688.922 21.374.638 355.490 20.562.489

8 Eventualposter mv.

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede ind-
komst m.v. Det samlede belob fremgér af arsrapporten for KN Ejendomme Holding A/S, der

er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Selskabet har herudover ingen eventualforpligtelser.
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Noter til Arsrapporten

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og Grundejernes Investeringsfond, tkr. 20.486,

er der givet pant i investeringsejendom, hvis regnskabsmassige vardi pr. 30/6 2019 udger
tkr. 37.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for 1 alt tkr. 4.800 1 ovenstdende investeringsejendom til
sikkerhed for bankgeld.

Til sikkerhed for bankgaeld 1 KN Boliger 320 ApS er der stillet sikkerhed tkr. 4.500 med li-
kvide midler, der pr. 30/6 2019 udger kr. tkr. 4.500.

Selskabet har ikke herudover foretaget pantsatninger eller sikkerhedsstillelser.
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