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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Europa Plads ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 31. maj 2018

Direktion:

Poul Kristiansen Finn Bach Petersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Europa Plads ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Europa Plads ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des 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
uafhangige 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 tilstrackkeligt 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
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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde 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 gare 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes 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 folge 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 gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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
sammensvargelser, 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 skan 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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfare, 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 laese 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
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.

Aarhus, den 31. maj 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Niels Balshgj
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9296
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er eje, udleje og udvikle ejendommen beliggende Europaplads 8,
8000 Arhus C samt anden efter direktionens skan hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet kgbte i ar 2013 ejendommene Ridderstraede 6, Europaplads 6 og 8, 8000 Aarhus C. | 2014 er
tilkebt ejendommen Mindegade 12 A og 12 B, 8000 Aarhus C. | 2017 er der tilkgbt via betinget
kegbsaftale Mindegade 10. Selskabets ledelse valgte i arsrapporten for 2014 at opskrive de samlede
ejendomme til dagsvaerdi. Vaerdien er opskrevet med 13.652 tkr.

Ledelsen forventer, at de samlede ejendomme kan salges til en pris svarende mindst til den bogfarte
veerdi.

Ledelsen er opmaerksom pa at selskabet har tabt sin egenkapital. Ledelsen har reageret pa dette
forhold og forventer at kapitalen er indtakt inden for en tidshorisont pa 3-5 ar.

Selskabets anpartshavere har afgivet en kapitalgaranti, hvor man forpligter sig til at stgtte op om
selskabet gennem tilskud, alternativt i form af afstaelse af fordringer for at sikre virksomhedens drift

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31.

BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Af- 08 NEdsKIVNINGEr...coiiiii i e eieees
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e
Andre finansielle omkostninger........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt aees
Skat af arets resultat......oe.veveeeeeeniirieereieeireeeieeeeeeenens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

DECEMBER

2017
kr.

1.557.711

-745.854

811.857

-9.744.754

-8.932.897

1.170.475

-7.762.422

-7.762.422

-7.762.422

2016
kr.

1.299.430

-745.854

553.576

-8.822.391

-8.268.815

1.987.206

-6.281.609

-6.281.609

-6.281.609
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger. ...oviiiiiiiiiiiii it ieiiii e eeeiaaeen

Materielle anlaegsaktiver under udfarelse og forudbetalinger

Tilgodehavender lejere.....covviiiiiiiieiiiiiiiiieiiiieeeeannnnes
Andre tilgodehavender........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

PASSIVER

Selskabskapital....ooveeeiiiiiiiiiiiiiiiii e
Reserve for opskrivninger......oevveiiiiiiiiiiiiiiiiiienenneeennns
Overfart overskud.......ovviiiiiiiiiiiii it eeeiaaeen

2] 3 Y o I Y
Hensaettelse til udskudt skat.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin..
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeenns

BaNKIAN. . euvtitieitiie e e
Geeldsbreve Fibach A/S ..o
Geeldsbreve PP Kristiansen Invest ApS.......cccvviiiiiiiiiiiiinnnnn.
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna.

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviiviiiiiiiiiiinnn..
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvenennn..
Vi aa (5] = 2= <1 Lo R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna.
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiiinieieeieeneeeneennns

PASSIVER ...uiiiiiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2017

kr.

85.373.694

1.200.000
2 86.573.694

86.573.694
35.553
3.615.287
1.017.157
10.741
4.678.738
9.768
4.688.506

91.262.200

80.000
10.599.155
-31.567.591

3 -20.888.436
3.199.642
3.199.642
17.994.538
723.151
88.792.428

4 107.510.117

4 895.097

17.957
527.823
1.440.877
108.950.994

91.262.200

2016
kr.

84.630.403

0
84.630.403

84.630.403
0

3.226.876
4.614.394
42.693
7.883.963
68.439
7.952.402

92.582.805

80.000
10.599.155
-23.805.169

-13.126.014
3.352.960
3.352.960
19.039.624
644.938
81.318.495
101.003.057
733.287
181.287
438.228
1.352.802
102.355.859

92.582.805
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NOTER
2017 2016 Note
kr. kr.
Skat af arets resultat 1
Regulering af udskudt skat.......coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnenns. -1.170.475 -1.987.206
-1.170.475 -1.987.206
Materielle anlasgsaktiver 2
Materielle
anlaegsaktiver
under udferelse og
forudbetalinger
Grunde og for materielle an-
bygninger laegsaktiver
Kostpris 1. Januar 2017 .....eeiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeeeinneaeens 73.401.058 0
LI == L3 T N 1.489.145 1.200.000
Kostpris 31. december 2017.........ccoviiiiiiiiiiiiiniiieinnenns 74.890.203 1.200.000
Opskrivninger 1. januar 2017 . .ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiieeeenns 13.652.143
Opskrivninger 31. december 2017..........ccccoiiiiiiiiiininnnn. 13.652.143
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017.....cceeveeeiiiiiiinneiennnnnnes 745.854
Arets afsKriVNINGEr . .uvviiiie e 2.422.798
Af- og nedskrivninger 31. december 2017...........c.cceeuee.. 3.168.652
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017..................... 85.373.694 1.200.000
Verdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, 70.978.260
] 1 A R P PP P
Egenkapital 3
Selskabs-  Reserve for Overfort
kapital opskrivninger overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2017.........ccevennee... 80.000 10.599.155 -23.805.169 -13.126.014
Forslag til arets resultatdisponering........... -7.762.422 -7.762.422
Egenkapital 31. december 2017.............. 80.000 10.599.155-31.567.591-20.888.436
Langfristede gaeldsforpligtelser 4
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geldialt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Banklan.......cccvveveiniiiiiiinnininnns 19.772.911  18.889.635 895.097 14.329.099
Geeldsbreve Fibach A/S.............. 644.938 723.151 0 645.669
Geeldsbreve PP Kristiansen Invest
APS. e 81.318.495 88.792.428 0 0
101.736.344 108.405.214 895.097 14.974.768
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for PP
Kristiansen Invest ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed over for bankgaeld i Handelsbanken er deponeret ejerpantebrev 22.400 tkr. i
ejendommen Ridderstraede 6.

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

Der har i arets lgb kun veaeret selskabets direktion ansat. Der er ikke udbetalt vederlag til
direktionen.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Europa Plads 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.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i henhold til lejekontrakter. Lejeindtagten indregnes
ekskl. moms og afgifter.

Ejendommens omkostninger

Ejendommens omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes til drift af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris/dagsvaerdi med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdi:

Brugstid Restveerdi
a1 1= 1= PP 50 ar 15.982.605 kr
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlasgsaktiver 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver 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 opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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 geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget 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. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



