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Kirstinelund 2 ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Kirstinelund 2 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019.

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 2020
Direktion:

Christoffer Broberg

Flintholm
direktor

Bestyrelse:

Anders Borne Fauerskov Morten Breum-Leer Christoffer Broberg
Flintholm
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Kirstinelund 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kirstinelund 2 ApSfor regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

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

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 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 vedrerende 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 hgj 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer 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 beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer 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 profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

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.

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 fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

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

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

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

Aarhus, den 19. marts 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Tom B. Lassen
statsaut. revisor
mne24820
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Kirstinelund 2 ApS
Arsrapport 2019

Kirstinelund 2 ApS
Skeeringvej 100, 8520 Lystrup

36994770

20. august 2015
Aarhus

1. januar - 31. december

Anders Borne Fauerskov
Morten Breum-Leer
Christoffer Broberg Flintholm

Christoffer Broberg Flintholm, direktar

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Selskabets formal er at udeve virksomhed med kgb og salg samt projektudvikling af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa 4.528.955 kr. mod et overskud pa
13.676.639 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital

pa47.200.983 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet er efter balancedagen fusioneret med Kirstinelund A/S, Lystrup.

Forventet udvikling

Ledelsen forventer en fortsat positiv udvikling ogsa i 2020.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note  kr. 2019 2018
Bruttofortjeneste 6.163.686 3.813.204

2 Personaleomkostninger 0 0
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 6.163.686 3.813.204
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.007.455 14.353.761
Resultat for finansielle poster 8.171.141 18.166.965
Finansielle indtaegter 4.308 19.991

3 Finansielle omkostninger -1.898.866 -1.122.885
Resultat for skat 6.276.583 17.064.071

4 Skat af arets resultat -1.747.628 -3.387.432
Arets resultat 4.528.955 13.676.639

Forslag til resultatdisponering
Overfgort resultat 4.528.955 13.676.639

4.528.955 13.676.639
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr. 2019 2018
AKTIVER
Anlaegsaktiver
5 Materielle anlagsaktiver
6 Investeringsejendomme 162.166.524 128.022.540
162.166.524 128.022.540
Anleegsaktiver i alt 162.166.524  128.022.540
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 27.773
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 114.824
Andre tilgodehavender 2.432.771 2.427.436
2.432.771 2.570.033
Omsaetningsaktiver i alt 2.432.771 2.570.033
AKTIVER | ALT 164.599.295 130.592.573
PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 50.000 50.000
Overkurs 3.450.000 3.450.000
Overfgort resultat 43.700.983 39.172.028
Egenkapital i alt 47.200.983 42.672.028
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 10.965.100 10.037.700
Hensatte forpligtelser i alt 10.965.100 10.037.700
Geaeldsforpligtelser
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 61.155.880 47.195.377
Deposita 2.608.210 2.537.267
63.764.090 49.732.644
Kortfristede gaeldsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4.421.277 3.473.166
Geeld til banker 29.477.245 12.338.975
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 113.383
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 3.104.154 8.466.916
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.731.500 3.194.556
Skyldig sambeskatningsbidrag 820.228 501.732
Anden geeld 114.718 61.473
42.669.122 28.150.201
Geaeldsforpligtelser i alt 106.433.212 77.882.845
PASSIVER | ALT 164.599.295 130.592.573
1 Anvendt regnskabspraksis
8 Sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

Kr. Anpartskapital Overkurs Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 50.000 3.450.000 39.172.028 42.672.028
Overfgrt via resultatdisponering 0 0 4.528.955 4.528.955
Egenkapital

31. december 2019 50.000 3.450.000 43.700.983 47.200.983
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kirstinelund 2 ApSfor 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med enkelte tilveelgelser fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnksabspraksis som sidste ar

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning

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

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomseetning, eendring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfart for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter og eksterne omkostnin-
ger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt brutto-
fortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen 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 resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfagres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles 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 geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-

onsselskabet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfelgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de
forventede fremtidige pengestromme for investeringsejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pd individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske 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 portefalje.

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 gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opggerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag 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 veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

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 pa basis af
den effektive rente. LAneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets lgbetid.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgreaensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indteegter i efterfaglgende regnskabsar.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2019 2018

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 134.331 120.546

Andre finansielle omkostninger 1.764.535 1.002.339
1.898.866 1.122.885

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 927.400 2.885.700
Refusion i sambeskatning 820.228 501.732
1.747.628 3.387.432

Materielle anleegsaktiver

Investerings-
kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 82.055.186
Tilgange 32.355.583
Afgange -219.053
Kostpris 31. december 2019 114.191.716
Opskrivninger 1. januar 2019 45.967.354
Arets veerdireguleringer 2.007.454
Opskrivninger 31. december 2019 47.974.808
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 162.166.524

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrgrende materielle anleegsaktiver henvises til note 8.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Investeringsejendomme

Opgorelse af dagsvaerdi

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

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den veesentligste forudseetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 6,0 %for 2019,
samt driftsbudget for de kommende ar. Afkastkravet er vurderet pa grundlag af ejendommens belig-
genhed, bygningernes nuvaerende stand, lejeindteegter pr. kvadratmeter, stade i udviklingen af ejen-
dommen samt fremtidige huslejeindteegter.

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 162.167 t.kr. pr. 31. december 2019. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stig-
ning i afkastprocenten pa 1,0 %point vil dagsveerdien falde med 18.602 t.kr. Et fald i afkastprocenten
pa 1,0 %point vil medfgre en stigning i dagsveerdien pa 26.042 t.kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2019 nzeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 65.577.157 4.421.277 61.155.880 44.839.433
Deposita 2.608.210 0 2.608.210 0

68.185.367 4.421.277 63.764.090 44.839.433

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets geeld til pengeinstitut er der givet pant i ejerpantebreve i eiendommen pa
57.000 t.kr. Endvidere er der til sikkerhed for selskabets ejerpantebreve til realkreditinstitut givet
pant i realkreditpantebreve i ejendommen pa 75.501 t.kr.

Ejendommens bogferte vaerdi er 162.167 t.kr.
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