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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 01.01.2019 -
31.12.2019 for Kildevaeldet Aalborg AsS.

Arsrapporten aflasgges | overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséret 01.01.2019 -

31.12.2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandiler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus/den 03.02,2020

Dir
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direkter

Bestyrelse

s ders Marcus

formand
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Puméiie Theger galtzersen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Kildeveeldet Aalborg A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Kildevaeldet Aalborg A/S for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finanslelle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019 | overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores revision | averensstemmelse med Internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gaeldende | Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer {IESBAS Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser | henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionshevis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den Interne kontrol, som ledelsen anser for
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser

eller fejl,

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde Srsregnskabet 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 rsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garainti for, at en revision, der udferes |
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende |

Danmark, altid vil afdaekke veesentllg fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vzesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de okonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundiag af srsregnskabet,

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med Internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gseldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethofder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, 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 forérsaget af besvigelser er hajere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

= Opndr 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.

+ Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledeisens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentllg 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmaarksom pé
oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret p det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke l2ngere kan

fortsaette driften.

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspefler de underliggende transaktioner og begivenheder pi en
sadan made, at der gives et retvisende blllede heraf,

VI kommunikerer med den pverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmazssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzse 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 herudover at overveje, om fedelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger | henhold tit
arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er | overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabslovens krav, Vi har ikke fundet vaesentlig

fejlinformation | ledelsesberetningen.

Aarhus, den 03.02.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Statsautoriseretreviser—
MNE nummer 23304
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestdr i investering og udlejning af fast ejendom.

Beskrivelse af viesentlige @ndringer | aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pd 2.763 tkr., hvilket af ledelsen anses som vaerende tilfredsstillende.

Udvikling | aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets investeringsejendom males tll dagsveerdi. Dagsveerdien opgares for ejendommen pa baggrund af en
raekke forudsastninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtiening samt fastsatte afkastkrav.
Afkastkravet er fastsat, s5 det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa en tilsvarende ejendom.
Maéling af dagsveerdi indebeerer skon over de aktuelle markedsforhold og der er usikkerhed knyttet til disse
sken. De anvendte afkastkrav og effekt ved sendring | afkastkrav er beskrevet i regnskabets note 3.

Usikkerhed vedrerende indregning og méiling
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykier vurderingen af drsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 5.208.64% 3.245.821
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 186.754 12.673.246
Driftsresultat 5.395.403 15.919.067
Andre finansielle omkostninger 1 (1.852.860) (1.333,933)
Resultat for skat 3.542.543 14.585.134
Skat af arets resuitat 2 (780.035) (3.208.352)
Arets resultat 2.762.508 11.376.782
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 1.700.000 0
Overfert resultat 1.062,508 11,376,782
2.762.508 11.376.782

Resultatdisponering
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note Kkr. kr.
Investeringsejendomme 154.800.000 154.613.246
Materielle aktiver 3 154.800.000  154.613.246
Anlaegsaktiver 154.800.000  154.613.246
Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser 27.069 148.717
Andre tilgodehavender 367.088 92.336
Periodeafgransningsposter 14.219 0
Tilgodehavender 408.376 241.053
Likvide beholdninger 4.959.351 3.569.648
Omsatningsaktiver 5.367.727 3.810.701
Aktiver 160.167.727  158.423.947
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Passiver
2019 2018
Note kr. ke,
Virksomhedskapital 2.500.000 2.500.000
Overfart overskud eller underskud 42,859.486 41,796.978
Forslag til udbytte for regnskabsdret 1.700.000 0
Egenkapital 47.059.486 44.296.978
Udskudt skat 13.317.000 13.047.000
Hensatte forpligtelser 13.317.000 13.047.000
Ansvarlig ldnekapital 3.915.042 4.852.482
Geeld til realkreditinstitutter 89.887.868 91.209.966
Langfristede gldsforpligteiser 4  93.802.910 96.062.448
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 1.759.824 1.159.941
Deposita 2.288.807 2.231.400
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 392.568 419.319
Gaeld til tilknyttede virksomheder 668.733 859,827
Skyldige sambeskatningsbidrag 857.069 347,034
Periodeafgransningsposter 21.330 0
Kortfristede geeidsforpligtelser 5.988.331 5.017.521
Geeldsforpligtelser 99.791,241 101.079.965
Passiver 160.167.727 158.423.947
Eventualforpligtelser 5
6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgoerelse for 2019

Overfert Forslag til
Virksomheds- overskud elier udbytte for

1

kapital underskud regnskabsaret lak

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital primo 2.500.000 41.796.978 0 44,296,978
Arets resultat 0 1.062.508 1,700.000 2.762.508
Egenkapital ultimo 2.500.000 42.859.486 1.700.000 47.059.486
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

12

2019 2018
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 45.501
Renteomkostninger i svrigt 183 6.359
@vrige finansielle emkostninger 1.852.677 1.282.073
1.852.860 1.333.933

2 Skat af drets resultat
2019 2018
kr. kr.
Aktuel skat 510.035 347.034
Zndring af udskudt skat 270.000 2.861.318
780.035 3.208.352

3 Materlelle aktiver

Investerings-
ejendomme
kr.
Kostpris primo 95.604.785
Kostpris ultimo 95.604.785
Dagsvaerdireguleringer primo 59.008.461
Arets dagsvaerdireguleringer 186.754
Dagsvardireguleringer ultimo 59.195.215
Regnskabsmaessig vardi ultimo 154.800.000

Selskabets investeringsejendom bestér af 65 lejligheder | Aalborg, p& samlet 6.042 m2.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmzessige vurderinger pa

baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommene er, jasvnfar beskrivelse af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved

anvendelse af den afkastbaserede model.

Falgende afkastkrav er fastsat for ejendommene:
- Boligejendomme beliggende i Aalborg 4,0 %

Der er usikkerhed forbundet med fastszettelsen af afkastkravene. En foragelse af afkastkravet med 0,5 % - point
vil reducere den samlede dagsvaerdi med 16,9 mio.kr. En reduktion af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % -

point vil forege den samlede dagsvaerdi med 21,8 mio.kr.
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Den faktiske leje pr. m2 for ejendomme udger 1.124 kr. mod 1.052 kr. forrige ar. Sidste ars leje pr. m2 er pévirket
af, at det var andet &r hvor udlejningen pabegyndte. Sidste irs leje er ligeledes pavirket af forstegangsudlejning,
hvorfor der lkke har veeret fuld udiejning hele &ret.

4 Langfristede forpligtelser
Forfaid inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
méaneder méaneder méneder efter 5 ar
2019 2018 2019 2019
kr. kr. kr. kr.
Ansvarlig lanekapital 446,892 0 3.915.042 2.035.585
Gaeld til realkreditinstitutter 1.312.932 1,159,941 89.887.868 86.653,026
1.759.824 1.155.941 93.802.910 88.688.611
5 Eventualforpligtelser

Seiskabet indgdr | en dansk sambeskatning med Koncenton Kildevaldet A/S som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter my, for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p3 renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse |
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets rsregnskab.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme nom. 94,576 t.kr.

Selskabet har desuden stillet anden sikkerhed i ejendomme nom. 105 t.kr. til Grundejerforeninger.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udgar 154.800 t.kr. pr. 31.12.2019 mod 154.613 t.kr. i
2018.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabskiasse
Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med Arsregnskabsiovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Manglende sammenlignelighed
Forrige regnskabsar omfatter regnskabsperioden 01.05.2018 - 31,12.2018. Som felge heraf er der ikke

sammenlignelighed mellem drets tal og sammenligningstallene i arsrapporten.

Generelt om indregning og méling
Aktiver Indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
skonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser Indregnes | balancen, nér virkssmheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes Indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrorer regnskabséret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller ~tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsztning, eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomszetning omfatter lejeindtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes | resultatopgerelsen i den
periode lejen vedrarer. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter | forbindelse med lejen

og males til dagsveerdien af det fastsatte vederfag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af Investeringsefendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens

investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen,

Andre driftsindtasgter .
Andre driftsindtsegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administraticnsomkostninger mv.

Ejendomsomicastninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje |
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, efendomsskatter og el, vand og varme,
der lkke er opkreevet direkte hos lejerne.

Andre finanslelie omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
titknyttede virksomheder, nettokurstab vedrerende 13n mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pé egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alte danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige Indkomster {fuld
fordeling med refusion vedrarende skattemaessige underskud).

Balancen

InvesteringseJendomme

Investeringsejendomme miles ved farste indregning til kostpris, der bestér af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sziges for pa balancedagen til en uathangig keber,

Dagsvaerdien opgores ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Bereghingen baseres pd den budgetterede
nettolndtjening for det kommende ér tilpasset en normallndtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tllsvarende ejendomme, Vaerdien reguleres for forhold, som ikie
afspejles | normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imadegéelse af forventede tab.

Periodeafgraansningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfolgende

regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.
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Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget p4 generalforsamiingen, Det

foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen, Ekstraordinaere udbytter
vedtaget | regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post:
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemaessige vaerdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemeessige vaerdi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkeite aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominefle
vaerdl, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvls svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tligodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningshidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbldrag indregnes i balancen opgjart
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt aconteskat, Ved skattemaassige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i

sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtagter til resultatfaring |

efterfolgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.



