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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Kirstinelund 2 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 19. marts 2018
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne I Kirstinelund 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kirstinelund 2 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der amfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder 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 regnskabs-
aret 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 yder-
ligere krav, der er gaeldende | Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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
gere 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 fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p&
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 vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret oF:]

det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige 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 lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med rsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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 19. marts 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udgve virksomhed med kab og salg samt projektudvikling af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud p& 13.876.512 kr. mod et overskud
pa 11.618.876 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egen-
kapital pd 28.995.388 kr.

Begivenheder efter balancedagen

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



Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste
2 Personaleomkostninger

Resultat af drift fer dagsvardireguleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat fer finansielle poster
3 Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

Kirstinelund 2 ApS

Arsrapport 2017

2017 2015/16

12 mdr. 17 mdr.
1.966.703 1.190.985
0 0
1.966.703 1.190.985
16.816.363 14.797.230
18.783.066 15.988.215
-992.652 -1.088.439
17.790.414 14.899.776
-3.913.902 -3.280.900
13.876.512 11.618.876
13.876.512 11.618.876
13.876.512 11.618.876
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Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
5 Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlzagsaktiver i alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Kirstinelund 2 ApS
Arsrapport 2017

2017 2015/16
81.665.635 49.156.468
81.665.635 49.156.468
81.665.635 49.156.468

298.291 96.137
72.500 0

0 72.500
1.330.935 400.263
58.905 163.420
1.760.631 732.320
1.760.631 732.320
83.426.266 49.888.788
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Balance

Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overkurs
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

7 Langfristede gzeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Geald til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser

Kirstinelund 2 ApS
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2017 2015/16
50.000 50.000
3.450.000 3.450.000
25.495.388 11.618.876
28.995.388 15.118.876
7.152.000 3.353.400
7.152.000 3.353.400
16.856.374 18.812.204
1.320.220 819.920
18.176.594 19.632.124
1.935.210 1.565.752
6.607.000 0
16.789.292 6.759.831
2.936.903 329.058
651.178 2.940.826
115.302 0
67.399 188.921
29.102.284 11.784.388
47.278.878 31.416.512
83.426.266 49.888.788
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kkr. Anpartskapital Overkurs Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2017 50.000 3.450.000 11.618.876 15.118.876
Overfart via resultatdisponering 0 0 13.876.512 13.876.512
Egenkapital

31. december 2017 50.000 3.450.000 25.495.388 28.995.388
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kirstinelund 2 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med enkelte tilvalgelser fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnksabspraksis som sidste ar

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfslgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestremme for investeringsejendommen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Indtaegter fra salg og udleje, indregnes i nettoomsatningen, nar overgang af de vaesentligste fordele
og risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt, og betaling forventes modtaget.
Nettoomsatning males til dagsvzerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andring i lagre af fardigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne omkostnin-
ger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt brutto-
fortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primasre aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til salg og administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret,
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan henfgres til rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige dattervirksomheder. 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 godtgeres som minimum i henhold til de galdende

satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillzeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillag til administrati-

onsselskabet.

11



E

ﬁﬁ? Kirstinelund 2 ApS
¥ Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

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

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse p& individuelt
niveau, vurderes pd portefgljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefgljerne base-
res primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret p& historis-
ke tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige 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 portefglje.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundiag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger og males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pd basis af
den effektive rente. LAneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets Igbetid.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgraensningsposter

Kirstinelund 2 ApS
Arsrapport 2017

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-

rer indtaegter i efterfglgende regnskabsar.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Arets requlering af udskudt skat
Refusion i sambeskatning

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2017
Tilgange
Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets vardireguleringer

Opskrivninger 31, december 2017
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2017

2017
12 mdr.

2015/16
17 mdr.

80.704
911.948

221.144
867.295

992.652

1.088.439

3.798.600
115.302

3.353.400
-72.500

3.913.902

3.280.900

Investerings-
ejendomme

34.359.238
15.692.804

50.052.042

14.797.230
16.816.363

31.613.593
81.665.635

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrgrende materielle anlagsaktiver henvises til note8.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsvaerdi

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 enkeltstdende begi-
venheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 6,0 % for 2017.
Afkastkravet er vurderet pa grundlag af ejendommens beliggenhed, bygningernes nuvaerende stand,
lejeindtagter pr. kvadratmeter, stade i udviklingen af ejendommen samt fremtidige huslejeindtasgter.

Felsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 81.666 t.kr. pr. 31. december 2017. Den opgjorte
dagsvaerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stig-
ning i afkastprocenten pé 1,0 %-point vil dagsvaerdien falde med 11.667 t.kr. Et fald i afkastprocenten
pa 1,0 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien p& 8.909 t.kr.

Langfristede gealdsforpligtelser

Galdi alt Afdrag Langfristet Restgzeld
kr. 31/12 2017 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 18.791.584 1.935.210 16.856.374 9.339.973
Deposita 1.320.220 0 1.320.220 0

20.111.804 1.935.210 18.176.594 9.339.973

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets kassekredit i Jyske Bank er der givet pant i et ejerpantebrev i ejendommen
pa 16.500 t.kr. Endvidere er der givet pant i tre realkreditpantebreve i ejendommen pa 28.277 t.kr.

Ejendommens bogfgrte vaardi er 81.666 t.kr.
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