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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i KJ Park Allé A/S

Konklusion med forbehold

Vi har revideret årsregnskabet for KJ Park Allé A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet "Grundlag for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2017  i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabets varebeholdning består af ejendommen beliggende Park Alle 156 i Brøndby. Varebehold-
ninger er optaget i balancen til 25 mio. kr. på baggrund af ledelsens vurdering af den skønnede
salgspris. Det er vores opfattelse, at værdien er overvurderet i intervallet 2-5 mio. kr., henset til
ejendommens beliggenhed og som følge af, at der ikke er taget tilstrækkelig højde for realisations- og
liggetidsomkostninger. Årets værdiregulering af varebeholdninger ville som følge heraf være reduceret
med 2-5 mio. kr., ligesom skat af årets resultat ville være reduceret med henholdsvis 0,4-1,1 mio. kr.,
medens årets resultat og egenkapital ville være reduceret med 1,6-3,9 mio. kr.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion med
forbehold.

Uafhængighed

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.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen 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 fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet 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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-
klusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:
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ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i6rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fe.il, udformer og udforer revision shand linger som reaktion pE disse risici
samt opn6r revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konktusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forArsaget af besvigelser er hoiere end ved
vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sa mmensvargelse r, doku-
mentfalsk, bevidste udeladetser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

opnAr vi forstAelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af tedelsen, er passende, samt om de
reg ns ka bsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledetsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledetsens udarbejdetse af,irsregnskabet p6 grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pE grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesenflig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydetig tvivl om setskabeti evne
til at fortsette drilten. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentliq usikkerhed, skat vi ivores revisi-
onsp6tegning gore opm&rksom p6 0plysninger herom i6rsregnskabet eller, hvis sSdanne oplysnin-
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pA det revisions-
bevis, der er opnSet frem til datoen for vores revisionspAtegning. Fremtidige begivenheder e er for-
hold kan dog medfore, at setskabet ikke tangere kan fortsatte driften.

Taqer vi stilling til den samlede pr.esentation, struktur og indhotd af 6rsregnskabet, herunder note-
oplysnin gerne,_ samt om arsregnskabet afspejrer de underriggende transaktioner og begivenheder
pi en sSdan m:de, at der gives et retvisende billede heraf.

vi kommunikerer med den overste ledetse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige ptacering
af revisionen samt betyde ige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydetige mangter
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetnlngen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om lede tsesberet n ingen.

Itilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og iden
forbindelse overveje, om led elsesberetn ingen er vasentligt inkonsistent med ersregnskabeI eller vores
viden opnEet ved revisionen eller pa anden mide synes at indeholde vasen ig fejli;formation.
vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetn in q en indeholder krevede oplysninger ihen-
hold til 6rsregnskabsloven.

Baseret pA det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er ioverensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet ioverensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i tedelsesberetninqen.

Kobenhavn, den 12. juni 2018
ERNsr & YoUNG
Codkendt Revisionspartnersetskab
CVR-nr. 30 70 02 28
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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn KJ Park Allé A/S
Adresse, postnr., by Søndergade 2, 5560 Aarup

CVR-nr. 33 03 66 20
Stiftet 17. juni 2010
Hjemstedskommune Assens Kommune
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Telefon 63 43 63 43

Bestyrelse Kim Tranholm
Per Baun Helios
Søren Balle

Direktion Per Baun Helios

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er opførelse af erhvervsejendomme samt anden hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på 271.316 kr. mod et underskud på
93.648 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
5.730.279 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttofortjeneste 807.539 356.988
Finansielle indtægter 0 19.812
Finansielle omkostninger -465.664 -502.450

Resultat før skat 341.875 -125.650
2 Skat af årets resultat -70.559 32.002

Årets resultat 271.316 -93.648

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 271.316 -93.648

271.316 -93.648
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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Omsætningsaktiver

3 Varebeholdninger
Fremstillede færdigvarer og handelsvarer 25.000.000 25.000.000

25.000.000 25.000.000

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 27.509 93.614
Udskudte skatteaktiver 2.779.761 2.779.761
Tilgodehavende selskabsskat 0 32.002
Periodeafgrænsningsposter 13.285 6.131

2.820.555 2.911.508

Likvide beholdninger 32.012 655.067

Omsætningsaktiver i alt 27.852.567 28.566.575

AKTIVER I ALT 27.852.567 28.566.575

PASSIVER
Egenkapital

4 Selskabskapital 1.200.000 1.200.000
Overført resultat 4.530.279 4.258.963

Egenkapital i alt 5.730.279 5.458.963

Gældsforpligtelser
5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 14.546.556 15.332.784

14.546.556 15.332.784

Kortfristede gældsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 804.511 792.567

Leverandører af varer og tjenesteydelser 75.931 107.076
Gæld til tilknyttede virksomheder 6.250.000 6.510.000
Skyldig selskabsskat 70.559 0
Anden gæld 374.731 365.185

7.575.732 7.774.828

Gældsforpligtelser i alt 22.122.288 23.107.612

PASSIVER I ALT 27.852.567 28.566.575

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
8 Nærtstående parter
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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 1.200.000 4.258.963 5.458.963
Overført via resultatdisponering 0 271.316 271.316

Egenkapital 31. december 2017 1.200.000 4.530.279 5.730.279
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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KJ Park Allé A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger, med henvisning til årsregnskabs-
lovens § 32, sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens ejendomme,
herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse mv.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration, salg, reklame m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Po-
sterne omfatter renteomkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede virksomheder, transaktio-
ner i fremmed valuta, samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende sat-
ser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrationsselska-
bet.
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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Varebeholdninger

Kostprisen for ejendomme, der indgår i varebeholdninger, opgøres ud fra en specifik identifikation af
kostprisen for den enkelte ejendom. Ejendomme måles efterfølgende til nettorealisationsværdi, hvis
denne er lavere end kostprisen.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgspris med fradrag af færdiggørelsesom-
kostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget og fastsættes under hensyntagen til
omsættelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Indirekte produktionsomkostninger indeholder omkostninger til husleje m.v. der indgår i produktions-
processen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende er værdiforringet.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til
likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstå-
et på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfæl-
de, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt
skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.
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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den værdi, 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. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

kr. 2017 2016

2 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 70.559 -32.002

70.559 -32.002

3 Varebeholdninger

Af den samlede kostpris udgør 726 t.kr. renter af kapital lånt til finansiering af opførelsen.

4 Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig således de seneste 5 år:

kr. 2017 2016 2015 2014 2013

Saldo primo 1.200.000 1.200.000 1.000.000 500.000 500.000
Kapitalforhøjelse 0 0 200.000 500.000 0

1.200.000 1.200.000 1.200.000 1.000.000 500.000

5 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 11.568 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.
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KJ Park Allé A/S

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgår i sambeskatningskredsen, hvor Baun Helios Holding ApS er udpeget som administra-
tionsselskab (CVR-nr. 27 65 30 49). Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskat-
ter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter på
udbytte, renter og royalties vil kunne medføre en yderligere hæftelse for selskabet.

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gæld til kreditinstitut på 16,5 mio. kr. er der afgivet pant i ejendommen
beliggende Park Allé 156, Brøndby matr. 30e, Brøndbyvester By.

Den  regnskabsmæssige værdi af pantsatte aktiver udgør 25 mio. kr.

8 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Baun Helios Holding ApS Aarup, Danmark Erhvervsstyrelsen
RHB Development A/S Aarup, Danmark Erhvervsstyrelsen
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