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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Kirstinelund A/S, Lystrup
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13. marts 2017
Direktion:
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Kirstinelund A/S, Lystrup

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kirstinelund A/S, Lystrup for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Deter vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav. der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
hezengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vares opfattelse, at det opnaede revisionsbevis

er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores 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 le-
delsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortszette driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet 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

gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for. om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fej, o0g at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende | Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som faige af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeitvis eller samiet har indflydelse pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g
de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger ag opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for

vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage varsentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lezngere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planiagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte 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 13. marts 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 7002 28
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at udove virksomhed med keb og salg samt projektudvikling af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 2.110.392 kr. mod 1.303.080 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 21.292.817
kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- 0g nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlagsaktiver

Resultat af drift for dagsveerdirequleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvaerdiregulering af gaeld vedrerende
investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Kirstinelund A/S. Lystrup

Arsrapport 2016

2016 2015
2.992.382 2.614.319
0 0

-2.841 -2.851
2.989.541 2.611.468
484.567 -50.000
0 -52.245
3.474.108 2.509.223
-766.811 -843.264
2.707.297 1.665.959
-596.905 -362.869
2.110.392 1.303.090
400.000 400.000
1.710.392 903.090
2.110.392 1.303.090
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr. 2016 2015

AKTIVER
Anlaegsaktiver

4 Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 56.236.364 54.000.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 87.950 1.188
56.324.314 54.001.188
Anlzgsaktiver i alt 56.324.314 54.001.188
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.:579 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 601.953 0
Andre tilgodehavender 0 169.223
Periodeafgraensningsposter 148.167 19.783
756.699 189.006
Omsaetningsaktiver 1 alt 756.699 189.006
AKTIVER | ALT 57.081.013 54.190.194
PASSIVER
Egenkapital
6 Aktiekapital 580.000 580.000
Overfort resultat 20.312.817 18.602.425
Foreslaet udbytte 400.000 400.000
Egenkapital i alt 21.292.817 19.582.425
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 2.793.300 2.676.743
Hensatte forpligtelser i ait 2.793.300 2.676.743

Gazldsforpligteiser

1 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 27.254.047 28.014.725
Anden gald 1.242.856 1.624.632

28.496.903 29.639.357

Kortfristede gaeldsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 761.586 720.690
Geeld til banker 1.069.820 441916
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 1.037.343 159.962
Geeld til tilknyttede virksomheder 467.225 71.834
Skyldigt sambeskatningsbidrag 480.348 416.326
Anden geeld 681.671 465.189
Periodeafgraensningsposter 0 15.752

4.497.993 2.291.669
Gazldsforpligtelser i alt 32.994.896 31.931.026
PASSIVER | ALT 57.081.013 54.190.194

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgarelse

Foreslaet

Kr. Aktiekapital ~ Overfort resultat udbytte lalt
Egenkapital 1. januar 2016 580.000 18.602.425 400.000 19.582.425
Arets resultat 0 1.710.392 400.000 2.110.392
Udloddet udbytte 0 0 -400.000 -400.000
Egenkapital

31. december 2016 580.000 20.312.817 400.000 21.292.817
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kirstinelund A/S, Lystrup for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1 .juni 2015. Dette
medforer folgende eendringer:

Der skal fremover foretages arlig revurdering af restvaerdier pa materielle aktiver. Selskabet har i
praksis arligt revurderet restvardier pa materielle aktiver.

Bortset fra nye og andrede prassentations- 0g oplysningskrav, som falge af lov nr. 738 af 1 . juni
2015, er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets veerdirequlering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaer-
diregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestremme for investeringsejendommen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Indtzgter fra salg og udicje indregnes i nettoomsztningen, nar overgang af de vaesentligste fordele
eg risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgores palideligt, og betaling forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter er
med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benasvnt brutto-
fortjieneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lob, herunder omkostninger til salg og administration.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-10 4ar

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer regnskabsaret‘.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillag og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v,

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst 0g arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgarelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administra-
tionsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- 0g nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
nhvor aktivet er klar til brug.

Afskrivningsgrundlaget opgoeres under hensynstagen til aktivets restvardi efter afsluttot brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden 0g restvaerdien fastsaettes pa
anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt.

For egenproducerede anla:qgsaktiver omfatter kostprisen materialeomkostninger m.v.. der direkte er
medgaet til opfarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa. at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefolje.

Periodeafgraznsningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar,

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og males efterfalgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets labetid.

Andre geeldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedro-
rer indtaegter i efterfolgende regnskabsar.

12
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Noter

Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Andring af skatteprocent

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgange

Kostpris 31. december 2016

Veerdireguleringer 1. januar 2016
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2015

Af- og nedskrivninger 1 .januar 2016
Afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2016
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

Investeringsejendomme

Opgorelse af dagsvardi

Kirstinelund A/S, Lystrup

Arsrapport 2016

2016 2015
480.348 416.326
116.557 -10.557
0 -42.900
596.905 362.869

Andre anlag,

Investerings-  driftsmateriel og
gjendomme inventar | alt
54.050.000 27.933 54.077.933
1.751.797 89.603 1.841.400
55.801.797 117.536 55.919.333
-50.000 0 -50.000
484.567 0 484.567
434.567 0 434 567
0 26.745 26.745
0 2.841 2.841
0 29.586 29.586
56.236.364 87.950 56.324.314

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende be-

givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et ‘normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den veesentligste forudsaetning for dagsverdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 5,5 % for 2016.

Felsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 56.236 t.kr.

dagsvaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaznge
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkas
stigning i afkastprocenten pa 1,0 %-point vil dagsveerdien fald
procenten pa 1,0 %-point vil medfere en stigning i dagsveerdi

pr. 31. december 2016. Den opgjorte
lige oplysninger og aktuelle forvent-
tkrav kan illustreres ved, at ved en

e med 8.652 t.kr. Et fald i afkast-
enpail2.497 tkr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Aktiekapital
Aktiekapitalen har udviklet sig saledes de seneste 5 ar:
kr. 2016 2015 2014 2013 2012
Saldo primo 580.000 580.000 580.000 580.000 500.000
Kapitalforhojelse 0 0 0 0 80.000
580.000 580.000 580.000 580.000 580.000
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
Kr. 31/12 2016 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 28.015.633 761.586 27.254.047 22.016.926
Anden geeld 1.242.856 0 1.242.856 0
29.258.489 761.586 28.496.903 22.016.926

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets kassekredit i J yske Bank er der givet pant i et ejerpantebrev i ejendommen
pa 5.000 t.kr. Endvidere er der givet pant i to realkreditpantebreve i ejendommen pa 30.000 t.kr.

Ejendommens bogfarte vaerdi er 56.236 t kr.
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