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Cerco 4 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016
for Cerco 4 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min 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 2016 -

31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 30. marts 2017

Direktion

Ernst Michaelsen
Adm. direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Cerco 4 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Cerco 4 ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der omfatter
resultatopggrelse, balance 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 2016, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 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 ggre 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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  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.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige skgn 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 opndede 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 medfgre, at selskabet ikke leengere 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 begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 udfgrte 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.

Aalborg, den 30. marts 2017

REDMARK
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr. 29442789

Marian Fruergaard
Statsautoriseret revisor
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
Telefax
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor
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1256 Kgbenhavn K
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20240296

1. juli 1997

Kgbenhavn

1. januar 2016 - 31. december 2016

Ernst Michaelsen, Adm. direktgr

REDMARK

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

CVR-nr.: 29442789
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Ledelsesberetning

Virksomhedens hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og udleje fast ejendom.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et resultat pa
kr. -653.452, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum pa kr. 27.755.142 og en
egenkapital pa kr. 2.324.802.

Ejendommen har staet u udlejet i en leengere periode, da udlejning til erhverv har vaeret forgaeves. Der er derfor i
2015 blevet igangsat en ombygning fra erhverv til boliger. Ombygningen har taget leengere tid end beregnet og
forventes at std feerdig medio 2017.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.

Virksomhedens forventede udvikling
Der forventes en positiv udvikling i virksomhedens aktiviter i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Cerco 4 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har, i det omfang det er fundet hensigtsmaessigt, anvendt bestemmelserne for en mellemstor klasse
C-virksomhed.

Anvendt regnskabspraksis er @ndret for omradet geeld vedrgrende investeringsejendomme. Zndringen er
foretaget som fglge af lovaendring.

Overgangsbestemmelserne i bek. nr. 1849 af 15. december er anvendt vedrgrende indregning og maling af geeld
vedrgrende investeringsejendomme. Gald vedrgrende investeringsejendomme er indtil 31. december 2015
indregnet til dagsvaerdi. Fra 1. januar 2016 indregnes gzld vedrgrende investeringsejendomme til amortiseret
kostpris. Pa bestaende |an anses dagsvaerdien pr. 31. december 2015 som ny kostpris pr. 1. januar 2016.

Bortset fra ovenstaende samt nye og @ndrede praesentations- og oplysningskrav som fglge af lov nr. 738 af 1. juni
2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Som fglge af anvendelse af overgangsbestemmelserne er der ikke sket tilpasning af sammenligningstallene.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste/ - tab
Bruttofortjenesten indeholder nettoomsaetning, herunder lejeindtaegter, andre driftsindteegter samt eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusiv moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtzegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
dattervirksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris og eventuelle
direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til en skgnnet dagsvaerdi. Malingen sker ved anvendelse af en
afkastbaseret model.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Der anlaegges meget konservative betragtninger i forbindelse med den arlige veerdiregulering, herunder at
grundarealer grundet vaesentlige usikkerheder omkring vaerdien, ikke opskrives i forhold til oprindelig kostpris.
Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af eiendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa grundlag
af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto og samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser opgjort pa grundlag af den 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, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Gazldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab
Finansielle omkostninger 1
Resultat fgr skat
Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-10-

2016 2015

kr. kr.
-691.268 -857.014
-119.634 -130.421
-810.902 -987.435
157.450 226.926
-653.452 -760.509
-653.452 -760.509
-653.452 -760.509
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Balance 31. december 2016

2016 2015
Note kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 3 27.544.641 19.923.853
Materielle anlaegsaktiver 27.544.641 19.923.853
Anlaegsaktiver 27.544.641 19.923.853
Tilgodehavende selskabsskat 139.662 0
Andre tilgodehavender 43.239 40.669
Periodeafgraensningsposter 27.600 27.600
Tilgodehavender 210.501 68.269
Omsaetningsaktiver 210.501 68.269
Aktiver 27.755.142 19.992.122
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Balance 31. december 2016

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Note
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2016 2015

kr. kr.
125.000 125.000
2.199.802 2.853.254
2.324.802 2.978.254
1.854.044 1.872.294
1.854.044 1.872.294
5.582.229 6.370.446
5.582.229 6.370.446
788.217 788.217
1.155.673 6.250
16.050.177 7.929.338
0 47.323
17.994.067 8.771.128
23.576.296 15.141.574
27.755.142 19.992.122
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Noter

1. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Beregnet selskabsskat

Regulering af udskudt skat

Regulering udskudt skat ved andring af skattesats

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i drets Ilgb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

4. Egenkapitalopggrelse

Egenkapital primo
Overfgrt resultat

Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

6. Eventualforpligtelser
Sambeskatning

2016 2015

62.899 44.069

56.735 86.352

119.634 130.421

-180.110 -233.844

1.712 1.683

20.948 5.235

-157.450 -226.926

19.923.853 0

7.620.788 19.923.853

27.544.641 19.923.853

27.544.641 19.923.853

Selskabskapital Overfgrt resultat I alt
125.000 2.853.254 2.978.254

0 -653.452 -653.452

125.000 2.199.802 2.324.802
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
5.582.229 788.217 3.199.933
5.582.229 788.217 3.199.933

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Ceraco A/S som administrationsselskab og hafter fra og med
regnskabsaret 2013 ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Heeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udggr estimeret maksimalt tkr. 0, hvoraf

tkr. O er indregnet i balancen.
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Noter

7. Kontraktlige forpligtelser
Veerdi af indgaede entreprisekontrakter mv. udggr

Restforpligtelse udggr

8. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Til sikkerhed for realkreditinstitutgaelden pa kr.

er pantsat grunde og bygninger til en regnskabsvaerdi pa kr.
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2016

6.370.446

27.544.641

15.698.000

3.888.000

2015

7.158.663

19.923.853



