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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Langelinieparken Arhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 16.04.2018

Direktion

Klaus Gad

Bestyrelse

Jgrgen Peter Danielsen Tina Sejr Gad Klaus Gad
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Langelinieparken Arhus ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Langelinieparken Arhus ApS for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

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

Aarhus, den 16.04.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Michael Bach
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel19691
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er kgb, salg og udlejning af fast ejendom samt anden dermed beslaegtet virksomhed.
Selskabets aktiviteter har i regnskabsaret omfattet udlejning af selskabets investeringsejendom samt
salg af enkelte lejligheder.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud p% 24.805 t.kr., hvilket ledelsen finder tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser
Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2017 2016

Note kr. kr.

5.757.447 6.895.339
27.413.000 (5.162.687)
0 (163.834)
1 0 (400.000)
33.170.447 1.168.818

2 60.249 69.813
(1.491.413) (1.675.068)
31.739.283 (436.437)

3 (6.934.092) 133.556
24.805.191 (302.881)
12.500.000 0
12.305.191 (302.881)
24.805.191 (302.881)
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 177.550.000 157.600.000
Materielle anlaegsaktiver 4 177.550.000 157.600.000
Anlaegsaktiver 177.550.000 157.600.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.703.255 790.797
Andre tilgodehavender 65.247 56.637
Tilgodehavender 2.768.502 847.434
Likvide beholdninger 292.705 1.484.965
Omsaetningsaktiver 3.061.207 2.332.399

Aktiver 180.611.207 159.932.399
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital

Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016
Note kr. kr.
400.000 400.000
58.505.257 46.200.066
12.500.000 0
71.405.257 46.600.066
21.992.000 16.583.718
21.992.000 16.583.718
78.674.878 89.175.641
1.761.903 1.890.988
1.709.981 1.840.360
5 82.146.762 92.906.989
5 3.645.169 3.573.359
141.856 152.042
0 104.297
1.279.605 10.707
558 1.221
5.067.188 3.841.626
87.213.950 96.748.615
180.611.207 159.932.399
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Egenkapital
primo

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til

Overfort udbytte for

Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
400.000 46.200.066 0 46.600.066
0 12.305.191 12.500.000 24.805.191
400.000 58.505.257 12.500.000 71.405.257
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Noter

2017 2016
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 0 400.000
400.000
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
2017 2016
kr. kr.
2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 60.249 69.813
60.249 69.813
2017 2016
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
Aktuel skat 1.525.810 2.260.707
AEndring af udskudt skat 5.408.282 (2.394.263)
6.934.092 (133.556)
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 90.668.392
Afgange (3.528.586)
Kostpris ultimo 87.139.806
Opskrivninger primo 66.931.608
Arets opskrivninger 26.346.481
Tilbagefgrsel ved afgange (2.867.895)
Opskrivninger ultimo 90.410.194
Regnskabsmeaessig vaerdi ultimo 177.550.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsmaessige beregninger ud fra nettolejen.
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Noter

4. Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udggr 3,5%
pr. 31.12.2017 mod 4% sidste regnskabsar. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den
samlede dagsvaerdi med 21,8 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet pd 0,5%-point vil forgge vaerdien
med 29,0 mio.kr.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa 6.093 t.kr.
Stgrrelsen p& ejendommen udggr 4.632 m2 samt 56 p-pladser i parkeringskaelder.

Lejemal i ejendommen kan af lejere opsiges med 3 maneders varsel. Som udgangspunkt er lejemalene
uopsigelige for udlejer.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
3.645.169 3.573.359 78.674.878 42.221.447
realkreditinstitutter
Deposita 0 0 1.761.903 N/A
Modtagne
forudbetalinger fra 0 0 1.709.981 N/A
kunder
3.645.169 3.573.359 82.146.762 42.221.447

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med KG Ejendomme ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom subsidizert for indkomstskatter mv.
for de sambeskattede selskaber begraenset til den ejerandel, hvormed selskabet indgdr i koncernen, og
ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sam-
beskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 177.550.000 kr
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestdr af lejeindtaegter fra udlejning. Lejeindteegterne indregnes i resultatopggrelsen efter
optjenningsprincippet.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens fi-
nansielle forpligtelser malt til dagsvaerdi p& balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, nettokurstab vedrgrende gaeld samt tillaeg
under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig kgber.

Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg3else af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte

vUdbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse p& det tidspunkt, hvor det er vedtaget p& generalforsamlin-
gen. Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere
udbytter vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saer-
skilt post i ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter forudbetalt husleje.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



