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GLB REVISION

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for Cemb Ejendomme ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vores opfattelse giver drsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 9. marts 2016

Direktion

Bestyrelse, —
/ / g
/xz%ﬁ
Erik Benny Winther
Formand
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GLB REVISION

Den uathangige revisors erklaeringer

Til anpartshaveren i Cemb Ejendomme ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Cemb Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at
opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
1 drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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GLB REVISION

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger 1 tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kege, den 9. marts 2016
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Selskabsoplysninger
Selskabet Cemb Ejendomme ApS
c/o Skandinavisk Logistik A/S
Smedeland 22
2600 Glostrup
CVR-nr.: 274113 20
Stiftet: 23. oktober 2003
Hjemsted: Glostrup
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Erik Benny Winther, Formand
Direktion Frank Georg Paulsen
Revision GLB REVISION, Statsautoriserede Revisorer A/S
Feendediget 13
4600 Kage
Modervirksomhed CEMB ApS
Dattervirksomhed K/S Malervangen, Heje Taastrup
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GLB REVISION

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veaesentligste aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 11.003.484 mod 10.852.406 sidste &r. Det ordineere resultat efter skat udger
3.822.976 mod -775.204 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veaesentligt.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Cemb Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af endrede
regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang 1 balancen til kostpris og maéles efterfelgende til

dagsverdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geeld.

Andringer 1 dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsvardien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med eventuelle
endringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige akti-
ver og forpligtelser, indregnes 1 tilgodehavender eller anden gaeld og i egenkapitalen.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overferes beleb, som le-
bende er posteret pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet el-
ler forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtegter eller omkostninger, overfores belab,
som lebende er posteret pd egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopgerelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsvaerdi i resultatopgerelsen lebende.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer
1 selvsteendige udenlandske tilknyttede virksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte
pa egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter ved udlejning samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen for den periode lejeindtagten
vedrorer,

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, skatter og afgifter samt administration.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-
rielle og materielle anlegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Indtzegter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngoodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivainger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 50 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 &r indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmessige andel af virksomhe-
dens regnskabsmaessige indre verdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleg eller fradrag af reste-
rende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmeessig indre veerdi ind-
regnes uden veerdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-
hedens andel af den negative indre veerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Sa-
fremt den regnskabsmeessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
beleb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
se til at dekke disse virksomheders underbalance.
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Anvendt regnskabspraksis

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes 1 drsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af tilknyttet virksomhed opgeres som forskellen mellem afstéelses-
summen og den regnskabsmassige vardi af nettoaktiver pa salgstidspunktet inklusive resterende kon-
cerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og tab indregnes i resul-
tatopgerelsen under finansielle poster.

Ved kob af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser méles til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der hensattes til dekning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i de erhvervede
virksomheder i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger,
jeevnfor beskrivelse af goodwill nedenfor.

Positive forskelsbelob (goodwill) mellem anskaffelsesvaerdi og dagsveerdi af overtagne aktiver og for-
pligtelser inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandel i tilknyttet
virksomhed. Forskelsbelobet afskrives over den vurderede ekonomiske brugstid, der fastleegges pa bag-
grund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Afskrivningsperioden udger mak-
simalt 20 ar og er langst for strategisk erhvervede virksomheder med en staerk markedsposition og lang
indtjeningsprofil. Den regnskabsmassige verdi af goodwill vurderes lebende og nedskrives over resultat-
opgerelsen 1 de tilfeelde, hvor den regnskabsmessige vaerdi overstiger de forventede fremtidige nettoind-
teegter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i1 pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser pracsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Cemb Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstdet inden for sam-
beskatningskredsen.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke storrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfere en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til 1&nets restgald. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 13-
nets underliggende kontantvardi pé ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af l&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 11.003.484 10.852.406
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -1.179.184 -3.977.537
Resultat for finansielle poster 9.824.300 6.874.869
Indteegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 2.661.092 0
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder -1.096 -20.668

1 @vrige finansielle omkostninger -8.248.022 -7.867.608
Resultat for skat 4.236.274 -1.013.407
Skat af drets resultat -413.298 238.203
Arets resultat 3.822.976 -775.204
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfert resultat 3.822.976 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -775.204
Disponeret i alt 3.822.976 -775.204
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014
Anlaegsaktiver
2 Grunde og bygninger 167.976.982 162.744.179
Materielle anlagsaktiver i alt 167.976.982 162.744.179
3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 37.036.092
Finansielle anlaegsaktiver i alt 37.036.092
Anlegsaktiver i alt 205.013.074 162.744.179
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.311.031 7.930.286
Udskudte skatteaktiver 1.991.784 2.776.158
Andre tilgodehavender 627.500 0
Periodeafgreensningsposter 19.149 221.323
Tilgodehavender i alt 12.949.464 10.927.767
Likvide beholdninger 358.987 18.893
Omseaetningsaktiver i alt 13.308.451 10.946.660
Aktiver i alt 218.321.525 173.690.839
Cemb Ejendomme ApS - Arsrapport for 2015 12



GLB REVISION

Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 125.000 125.000
5 Overfort resultat 2.449.740 -2.688.867
Egenkapital i alt 2.574.740 -2.563.867
Gzldsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 8.000.000 8.000.000
6 Geld til realkreditinstitutter 148.252.951 135.000.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 156.252.951 143.000.000
Kortfristet del af langfristet geeld 7.500.000 5.000.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 86.867 300.091
Geld til tilknyttede virksomheder 51.056.764 17.028.204
Anden geeld 850.203 10.926.411
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 59.493.834 33.254.706
Geldsforpligtelser i alt 215.746.785 176.254.706
Passiver i alt 218.321.525 173.690.839
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Noter

2015 2014
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.243.479 532.395
Andre finansielle omkostninger 7.004.543 7.335.213
8.248.022 7.867.608
2.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2015 177.473.322 176.935.476
Tilgang i arets lob 46.411.986 537.846
Afgang i arets lob -39.685.136 0
Kostpris 31. december 2015 184.200.172 177.473.322
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 -14.729.142 -10.751.606
Arets af-/nedskrivninger -4.019.929 -3.977.537
Af-/nedskrivninger, atheendede aktiver 2.525.881 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2015 -16.223.190 -14.729.143
Regnskabsmazessig veerdi 31. december 2015 167.976.982 162.744.179
3.  Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Tilgang i arets lob 35.000.000 0
Kostpris 31. december 2015 35.000.000 0
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 2.661.092 0
Udbytte -625.000 0
Opskrivninger 31. december 2015 2.036.092 0
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2015 37.036.092 0
Tilknyttet virksomhed:
Hjemsted Ejerandel
K/S Malervangen Hgje Taastrup 62,50 %
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 125.000 125.000
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
125.000 125.000
5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2015 -2.688.867 816.873
Arets overforte overskud eller underskud 3.822.976 -775.204
Regulering renteswap 1.315.631 -2.730.536
2.449.740 -2.688.867

6. Geaeld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 155.752.951 140.000.000
Heraf forfalder inden for 1 ar -7.500.000 -5.000.000
148.252.951 135.000.000
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 111.250.000 116.500.000

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 155.753 tkr.,, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 167.977 t kr.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér 1 den nationale sambeskatning med CEMB ApS som administrationsselskab og
haefter ubegraenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabs-
skat.

Selskabet heefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Heeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udger estimeret maksimalt: 0
t.kr. Heeftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udger estimeret maksimalt: 0
t.kr.
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