Ejendomsselskabet Kene ApS
Cikorievej 28, 5220 Odense S®
CVR-nr. 27 4578 78

Arsrapport 2017/18

Godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 13. marts 2019

Dirigent:

Seren Pristed

st
EY

Building a better
working world




Ejendomsselskabet Kene ApS
Arsrapport 2017/18

Indhold

Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors erklaering
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse
Noter

HFOONN OV W N

.

Ernst & Young P/S - Englandsgade 25 - Postboks 200 - 5100 Odense C - CVR-nr. 30 70 02 28
61364154.cw



Ejendomsselskabet Kene ApS
Arsrapport 2017/18

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Ejendomsselskabet Kene ApS for
regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Arsrapporten afl@gges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2017 - 30. september 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 13. marts 2019
Direktion:
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Den uafhangige revisors erkiaering
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kene ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Kene ApS for regnskabsaret
1. oktober 2017 - 30. september 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med &rs-
regnskabsloven.

Grundilag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af rsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores pvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og der-
udover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konkiusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primzert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonkiusion om drsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklering

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 ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 13. marts 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab

statsaut. revisor
mnel6625
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter er at drive virksomhed med keb, udlejning og administration af fast
ejendom og driftsmidler, samt dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets ejendomme optages til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Den regnskabs-
maessige vaerdi udger 17,5 mio. kr. pr. 30. september 2018.

Ledelsen har vurderet vaerdianszttelsen af ejendommene. Vardiansatteisen svarer til et rligt afkast
pé ca. 5,5 %, hvilket efter ledelsens vurdering er i overensstemmelse med almindelige markedsmaessige
forhold. | den udstraekning markedsrenten andrer sig og en investors rentekrav a&ndres eller ejen-
dommenes forhold i avrigt sendres, kan ejendommenes markedsvaerdi tilsvarende andre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat pd 597 t.kr. fer skat mod et resultat pa 444 t.kr. i 2016/17 anses for tilfredsstillende.

Koncernudviklingen har betydet, at vi har valgt at indfri og lukke driftskreditten i Nordea og har her-
efter alene bibeholdt vores driftskredit i Nykredit Bank.

Selskabet indgér i Kene-Koncernen, der ud over selskabet 0gsa bestar af Kene Erhvervsservice ApS,
Kene Holding ApS, Kene Handelsselskab ApS, Kene Bygnigsservice ApS og Kene Gulve Og Gardiner ApS.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Kene ApS

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
957.713 1.014.232
-32.490 -32.633
-8.828 0
916.395 981.599
76.303 0
-395.742 -537.940
596.956 443.659
-140.420 -104.784
456.536 338.875
456.536 338.875
456.536 338.875
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Balance
Note kr. 2017/18 2016/17
AKTIVER
Anlaegsaktiver
Materielle anl®gsaktiver
Grunde og bygninger 17.514.248 17.615.980
17.514.248 17.615.980
Anlzgsaktiver i alt 17.514.248  17.615.980
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 3.904 13.980
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.917 0
Andre tilgodehavender 19.486 16.330
Periodeafgransningsposter 0 4.880
32.307 35.190
Likvide beholdninger 132 968
Omsatningsaktiver i alt 32.439 36.158
AKTIVER | ALT 17.546.687 17.652.138




Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt
Gealdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Skyldig sambeskatningsbidrag

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Anden geeld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
5 Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Kene ApS

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
850.000 850.000
2.096.235 1.639.699
2.946.235 2.489.699
9.684.025 9.691.354
682.685 811.988
10.366.710 10.503.342
493.927 292.737
658.411 844.239
58.749 22.229
2.287.065 2.720.838
0 172.097

245.204 104.784
13.390 56.890
425.604 390.757
51.392 54.526
4.233.742 4.659.097
14.600.452 15.162.439
17.546.687 17.652.138
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital ~Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. oktober 2017 850.000 1.639.699 2.489.699
Overfort via resultatdisponering 0 456.536 456.536
Egenkapital 30. september 2018 850.000 2.096.235 2.946.235
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kene ApsS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning bestar af lejeindtagter, som resuitatferes i henhold til indgdende lejekontrakter under
hensyntagen til fornaden periodisering. Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms, afgifter og
rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvardien af det fastsatte vederlag.

Bruttofortjeneste

| resultatopgereisen er nettoomsatning og eksterne omkostninger med henvisning til &rsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i drets lob, herunder omkostninger til lokale, kontorhold, salg mv. | posten indgar endvidere
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Afskrivninger

Af- og nedskrivninger af materialle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemferte
nedskrivningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
&rt over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og godtgoerelse
under acontoskatteordningen m.v.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af 8rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og érets'rengule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan henferes til _arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgdr i sambeskatning med avrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsgkat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleg i henhold til de geeldende satser for rentetilleg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Materielle aniaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgereisen under henholdsvis andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedeg&else af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-

kation p3, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning

pd individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation p3 vaerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes p3 portefaljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pé resuitat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere galdende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Andring i
udskudt skat som falge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved I3noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sd forskellen

mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-

{e forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
er.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2017
Tilgange
Afgange

Kostpris 30. september 2018
Opskrivninger 1. oktober 2017
Opskrivninger 30. september 2018

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2017
Afskrivninger
Tilbagefersel af nedskrivninger fra en tidligere periode

Af- og nedskrivninger 30. september 2018
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2018

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Ejendomsselskabet Kene ApS
Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17

0 80.432
395.742 457.508

395.742 537.940

Grunde og

17.906.478
38.530
-110.011

17.834.997
0
0

290.498
32.490
-2.239

320.749
17.514.248

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Kene Holding ApS som administrationsselskab og
hefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pd

renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter med bogfert vaerdi pd 9.984 t.kr., er der givet pant i

grunde og bygninger.

Selskabet har til sikkerhed for bankgaeld deponeret ejerpantebrev nom. i alt t.kr. 1.750 i grunde og

bygninger med en bogfert vaerdi pd 17.514 t.kr.

14



