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KN 317 ApS Amagerbrogade

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30.
juni 2018 for KN 317 ApS Amagerbrogade.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2017 - 30. juni 2018.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 1. november 2018

Direktion

Kurt Nielsen

2

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: f

b7
e1

ee
9P

m
M

X
15

14
80

97



KN 317 ApS Amagerbrogade

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i KN 317 ApS Amagerbrogade
Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for KN 317 ApS Amagerbrogade for regn-
skabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,
balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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 2018 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæ-
ringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennem-
gang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standard-
er og krav er nærmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af års-
regnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores op-
fattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbej-
de årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregn-
skabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå
yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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 kræv-
ede 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes
at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Taastrup, den 1. november 2018

JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 55 39 97 19

Martin Santino Lo Turco
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35N67
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Selskabsoplysninger

Selskabet KN 317 ApS Amagerbrogade
Darupvej 185
Darup
N000 Roskilde

CVR-nr.: 3N 58 02 86

Regnskabsperiode: 1. juli 2017 - 30. juni 2018
Stiftet: 25. april 2012
Regnskabsår: 7. regnskabsår

Hjemsted: Roskilde

Direktion Kurt Nielsen

Revisor JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
Struergade 12, 1. th.
2630  Taastrup

Pengeinstitut Møns Bank
Storegade 29
N850 Stege
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

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

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 2018 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 2017/18 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017/18 udviser et underskud på kr. 536.713, og selskabets
balance pr. 30. juni 2018 udviser en egenkapital på kr. 2N.752.388.

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 317 ApS Amagerbrogade

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KN 317 ApS Amagerbrogade for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

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 fællesom-
kostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrør-
ende varmeregnskabet indegnes i balancen som mellemværende med lejere.
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af e-
jendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostning-
er. Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balance som mellemværende med leje-
re.

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, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende gæld mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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.

8

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: f

b7
e1

ee
9P

m
M

X
15

14
80

97



KN 317 ApS Amagerbrogade

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver

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. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

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 2018 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 317 ApS Amagerbrogade

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.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

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

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.

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

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.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel
skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen
bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Anvendt regnskabspraksis

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.
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Resultatopgørelse 1o juli 2017 - 30o juni 2018

Note 2017/18
kr.

2016/17
kr.

Bruttofortjeneste 1o052o781 824o192

Personaleomkostninger 1 -300.757 -31N.000

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 752o024 510o192

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 9.500.000

Resultat før finansielle poster 752o024 10o010o192

Finansielle indtægter 2 205.810 105.026
Finansielle omkostninger 3 -1.082.791 -201.097

Resultat før skat -124o957 9o914o121

Skat af årets resultat N -N11.756 -2.181.106

Årets resultat -536o713 7o733o015

Overført resultat -536.713 7.733.015

-536o713 7o733o015
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Balance pro 30o juni 2018

Note 2017/18
kr.

2016/17
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 37.000.000 37.000.000

Materielle anlægsaktiver 37o000o000 37o000o000

Andre tilgodehavender 5.085.011 0

Finansielle anlægsaktiver 5o085o011 0

Anlægsaktiver i alt 42o085o011 37o000o000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder N.102.660 3.9N5.287
Andre tilgodehavender 3.938 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 10.332 0
Periodeafgrænsningsposter 11.73N 11.679

Tilgodehavender 4o128o664 3o956o966

Likvide beholdninger 6o288o294 1o559o824

Omsætningsaktiver i alt 10o416o958 5o516o790

Aktiver i alt 52o501o969 42o516o790
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Balance pro 30o juni 2018

Note 2017/18
kr.

2016/17
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 2N.672.388 25.209.101

Egenkapital 6 24o752o388 25o289o101

Hensættelse til udskudt skat 5.39N.760 N.972.672
Andre hensættelser 336.998 328.N32

Hensatte forpligtelser i alt 5o731o758 5o301o104

Gæld til realkreditinstitutter 20.N86.260 9.271.165
Modtagne forudbetalinger fra kunder 371.626 336.532
Deposita N87.177 N8N.806

Langfristede gældsforpligtelser 7 21o345o063 10o092o503

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 3N3.859 332.635
Leverandører af varer og tjenesteydelser 183.259 120.6N2
Gæld til tilknyttede virksomheder 8.5N9 1.267.176
Anden gæld 137.093 113.629

Kortfristede gældsforpligtelser 672o760 1o834o082

Gældsforpligtelser i alt 22o017o823 11o926o585

Passiver i alt 52o501o969 42o516o790

Eventualposter mv. 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Noter til årsrapporten

2017/18
kr.

2016/17
kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 299.621 31N.000
Andre omkostninger til social sikring 1.136 0

300o757 314o000

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 157.373 10N.771
Andre finansielle indtægter N8.N37 255

205o810 105o026

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 36.700
Andre finansielle omkostninger 1.082.791 16N.397

1o082o791 201o097

4 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat -10.332 0
Årets udskudte skat N22.088 2.181.106

411o756 2o181o106
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Noter til årsrapporten

5 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2017 12.003.782
Kostpris 30. juni 2018 12.003.782

Værdireguleringer 1. juli 2017 2N.996.218
Værdireguleringer 30. juni 2018 2N.996.218

Regnskabsmæssig værdi 30o juni 2018 37o000o000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ejendommens normale driftsafkast udgør ca. tkr. 1.200.
Forrentningskravet er fastsat til 3,2%.
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Noter til årsrapporten

6 Egenkapital
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2017 80.000 25.209.101 25.289.101
Årets resultat 0 -536.713 -536.713
Egenkapital 30o juni 2018 80o000 24o672o388 24o752o388

Virksomhedskapitalen består af 80 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
særlige rettigheder.
Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld

1. juli 2017
Gæld

30. juni 2018
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 9.603.800 20.830.119 3N3.859 19.901.5N0
Modtagne forudbetalinger fra
kunder 336.532 371.626 0 371.626
Deposita N8N.806 N87.177 0 N87.177

10o425o138 21o688o922 343o859 20o760o343

8 Eventualposter mvo
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede ind-
komst m.v. Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for KN Ejendomme Holding A/S, der
er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Selskabet har herudover ingen eventualforpligtelser.
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KN 317 ApS Amagerbrogade

Noter til årsrapporten

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og Grundejernes Investeringsfond, tkr. 20.830,
er der givet pant i investeringsejendom, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30/6 2018 udgør
tkr. 37.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. N.800 i ovenstående investeringsejendom til
sikkerhed for bankgæld.

Til sikkerhed for bankgæld i KN Boliger 320 ApS er der stillet sikkerhed tkr. N.500 med likvi-
de midler, der pr. 30/6 2018 udgør kr. tkr. N.500.

Selskabet har ikke herudover foretaget pantsætninger eller sikkerhedsstillelser.
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This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the
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signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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