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LEDELSESPATEGNING
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2017 for
Ken Construct ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 7. april 2018

Direktion:

Kurt Enevold Nielsen
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ken Construct ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ken Construct ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfegres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse 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
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kolding, den 7. april 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorgen Kjer
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10148



Ken Construct ApS
Arsrapport 2017
CVR-nr. 37 81 80 11

LEDELSESBERETNING
Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er udlejning af forretnings og boliglokaler.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Selskabets resultat og gkonomiske udvikling blev som forventet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Selskabet forventer et resultat pa niveau med resultatet for regnskabsaret 2017.



RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE

Af- og nedskrivninger

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omKOStNINGer......cvvviviiiiiiiiiiiiiieiieeenneenns
RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat

Note

N —
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2017

5.141.473
-870.458
4.271.015

49.410
-1.247.960

3.072.465
-676.569

2.395.896

2.395.896

2.395.896

2016

4.675

-816

3.859

-1.211

2.651
-470

2.181

2.181

2.181



BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bygninger........ccoviiiiiiiiiiiiiii

Inventar.

Materielle anlaegsaktiver.........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneeens

ANLAGSAKTIVER. ..ot

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender.......ccoveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e eeeeans

OMSAETNINGSAKTIVER. ......coviniiiiiiiiiiiicn

AKTIVER

Ken Construct ApS
Arsrapport 2017
CVR-nr. 37 81 80 11

Note 2017

58.792.952
49.152
4 58.842.104

58.842.104
0
0
0
0

58.842.104

2016

52.293
64
52.357
52.357
678

12

690
690

53.047



BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital ..o.eeeeiiiiiiiiiii e
Overkurs ved EmiSSiON. .coeeeeeeeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiinnnnnnns
Overfort oVerskUd.....oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i iieaeaaas

EGENKAPITAL ...

Hensaettelse til udskudt skat........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns

Anden gald ....viiniiii i e e
Langfristede geeldsforpligtelser..........cccevvieiiiiiiiiininnnn...

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccoovvvvviniiiiiiiiiiinnnn...
Geeld til pengeinstitutter......c.ocvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaes
Leverandarer af varer og tjenesteydelser........cccevvvvvvnnennnnn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccccvviiiiiiiiiiniiinnnnnn...
Selskabsskat. .....veeriiiiiiii e
Anden gald....viini i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser........cccccvvviiiiiiiiiinnann...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......cictiitiiiiieiieiieeneeneeneeneeneennanens

PASSIVER. ... ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernregnskab

Medarbejderforhold

Note

10
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2017

50.000
0
21.457.038

21.507.038

4.255.422

4.255.422

15.152.750
3.810.000
3.908.975

22.871.725

3.163.000
774.226
54.376
4.741.551
616.434
858.332
10.207.919

33.079.644

58.842.104

2016

50
16.263
2.337
18.650
4.065
4.065
16.730
3.138
4.500
24.368
2.433
743

32

424
2.332
5.964
30.332

53.047
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NOTER
2017 2016 Note
Andre finansielle indtaegter 1
Tilknyttede virksomheder.......cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeenneenns 0 3
Finansielle indtaegter i @vrigt.....coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieneaneens 49.410 0
49.410 3
Andre finansielle omkostninger 2
Tilknyttede virksomheder..........c.oooiiiiiiiiiiiiiiin, 64.844 0
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiieinenennnns 1.183.116 1.211
1.247.960 1.211
Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c....... 616.434 424
Regulering af udskudt skat..........cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnen, 60.135 159
Regulering af udskudt skat som felge af @ndret skattesats....... 0 -113
676.569 470
Materielle anlaegsaktiver 4
Grunde og
bygninger Inventar
Kostpris 1. Januar 20717, ...cieieeiiiiiiiieeeeieeeeeneeeenneeecnneeannns 53.100.104 72.819
TAlaANG + ettt et ie e e e e e e e e e e e aaea e 7.355.832 0
Kostpris 31. december 2017.......ccceviniiiiiiiiiiiiiiiiiienanenne. 60.455.936 72.819
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 .....cceveiiiiiiiiieininneeannn. 807.090 9.103
Arets afskrivniNger ........cccuvviniiiiiieeiieeieee e 855.894 14.564
Af- og nedskrivninger 31. december 2017........c..cccceenneen.... 1.662.984 23.667
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017...................... 58.792.952 49.152
Egenkapital 5
Anparts- Overkurs ved Overfort
kapital emission overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2017......ccccvvvvneennn. 50.000 16.262.593 2.337.206 18.649.799
Andre reguleringer.......c.ccceeveeieiininninnenn.. 461.343 461.343
Overfarsel til/fra andre poster................. -16.262.593 16.262.593
Forslag til arets resultatdisponering........... 2.395.896 2.395.896
Egenkapital 31. december 2017.............. 50.000 021.457.038 21.507.038
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NOTER

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
gaeld i alt gaeld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 18.035 16.587.750 1.435.000 9.550.000
Banklan.......cooevevvininnininninens 4.266 5.538.000 1.728.000 0
Andengaeld......coevvviiiinninnn, 4.500 3.908.975 0 3.908.975

26.801  26.034.725 3.163.000 13.458.975

Eventualposter mv.
Der er stillet solidarisk selvskyldnerkaution for sgsterselskaberne Ny Form, Kolding A/S og Lui's
Vel ApS' mellemvarende med Danske Bank.

Den samlede forpligtelse udger 5.320 tkr. pr. 31.12.2017.

Finansielle instrumenter:

Selskabet har indgaet to renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestremme pa den langfristede prioritetsgaeld. Renteswapperne er indgaet med selskabets
sadvanlige bankforbindelse og har sikret en fast rente pa variabelt forrentede
kreditforeningslan. De 2 renteswap er indgaet med kontraksmaessig vaerdi pa 12.277 t.kr. og
har en lgbetid pa henholdsvis 9 ar og 11 ar tilsvarende lanenes lgbetid. Pa balancedagen udger
dagsveaerdien samlet 9.511 t.kr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Strandvejen 8
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 16.588 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 34.909 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 16.110 tkr., der giver pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 52.808 tkr. Heraf er
ejerpantebreve pa i alt 6.500 tkr. deponeret til sikkerhed for bankgaeld, medens
ejerpantebreve pa i alt 9.610 tkr. er i selskabets besiddelse.

Til sikkerhed for ejerforening er tinglyst byrder pa 25 tkr. med sikkerhed i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 2.175 tkr.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Strandvejen 8, Holding ApS, Strandvejen 8, 6000
Kolding, CVR-nummer 26 38 39 00.

Note

12



NOTER

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2016: 1)

2017
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2016 Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ken Construct ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og omostninger periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets
udlgb. Eskterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og -omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, samt inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
Y0111 (=] SO PP 33ar 50%
TN 01 | AT 5 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

14
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Veardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres
som nutidsveaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster, og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

15
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

ZEndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Zndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremmer, indregnes i tilgodehavender eller geaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fores belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsveaerdi i resultatopgerelsen labende.
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