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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
Concept Estates ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Verlgse, den 31. maj 2016

Direktion:

Seren Grube Brandt Dragsdal
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Concept Estates ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Concept Estates ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlagger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Pa grundlag af det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.
Kgbenhavn, den 31. maj 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Michael Seby
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Som felge af investeringsejendommenes beskaffenhed og markedssituationen, er der usikkerhed ved

vaerdiansaettelsen af disse. Vi henviser til anvendt regnskabspraksis samt note for
investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2015
kr.

70.143

150.000

220.143

-135
-115.708

104.300

1 -73.492

30.808

30.808

30.808

2014
kr.

28.998

36.406

65.404

41.422

-102.284

4.542

908

5.450

5.450

5.450
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens
|7 [ (=) P

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER. ...

Note 2015
kr.

3.700.000
2 3.700.000

3.700.000
28.837
25.129

6.654
60.620
89.884

150.504

3.850.504

2014
kr.

3.550.000
3.550.000

3.550.000
78.837
23.759

0
102.596
125.239
227.835

3.777.835



|IBDO 9

BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2015 2014

kr. kr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 80.000 80.000
Overfart OVerskud........oeeevereiiieiiieiiiiiiiii e eeieeeneeeneannes 36.258 5.450
EGENKAPITAL ...cutiitiiiiiiieieieieeieereeeneeenneenaeannennnes 3 116.258 85.450
Hensaettelse til udskudt skat.......ccevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 250.017 169.871
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccutiitiiiiiiinieniennennnennnes 250.017 169.871
Geeld til realkreditinstitut, Nykredit..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiin, 1.934.261 1.949.811
BanKLan, NOFdea. . ..oueniiniiniiniiniiniiiinieeeneeneeneeeeneeneeneen 1.338.135 1.376.630
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiniiinnnnnn... 4 3.272.396 3.326.441
Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiin... 4 53.492 53.900
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn.. 0 3.750
Anden gald . ..ueineiiiii e e eeas 158.341 127.130
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiiiiriineieiierennnenennees 0 11.293
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccevviiiiiiiiniiinnnnnn... 211.833 196.073
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....uutiitiitieeieeeeeeeeeeenenenanennnes 3.484.229 3.522.514
PASSIVER. ...ttt e et e e e e e eeeeeeeeaeeaneanaennnes 3.850.504 3.777.835
Eventualposter mv. 5

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
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NOTER
2015 2014
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens -6.654 0
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns 80.146 -908
73.492 -908
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
KOStPris 1. Januar 2015, . .cieeeiiiittiiiiiiiitteeeeaiieeeeeeeerinaseeeeessnnnneeeeaannns 3.550.000
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e et e eanaeaaeas 3.550.000
Arets OPSKIIVIINGEL ....vuie it 150.000
Opskrivninger 31. december 2015.......c.ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieenenneeenees 150.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnennnnn. 3.700.000

Investeringsejendomme males til dagsvaerdien pa balancedagen og veerdireguleringen
indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdier er pr. 31. december 2015 opgjort pa baggrund af ledelsens vurdering baseret pa
anerkendte veaerdiansaettelsesprincipper.

Som felge af markedssituationen er der usikkerhed knyttet til vaerdiansaettelsen af
dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme. En aendring af ledelsens skgn vil saledes
pavirke den indregnede vaerdi i balancen og derved resultat samt egenkapital.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2015....ccveiiiiiiiiiiiiiiiieiienenn, 80.000 5.450 85.450
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 30.808 30.808

80.000 36.258 116.258

Selskabskapitalen har ikke vaeret andret siden stiftelsen.

10

Note
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NOTER

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitut,
Nykredit......cooovviiiiiiiiiinnni, 1.965.811 1.949.853 15.592 1.895.183
Banklan, Nordea................... 1.414.530 1.376.035 37.900 1.161.238
3.380.341 3.325.888 53.492 3.056.421

Realkreditlan til Nykredit bestar af 4 lan som falger:

- Tilpasninglan F1, hovedstol: 743.000 kr. Afdragsfrihed frem til ar 2023
- Tilpasningslan F3, hovedstol: 256.000 kr.

- Tilpasningslan F1, hovedstol: 735.000 kr. Afdragsfrihed frem til ar 2023
- Tilpasningslan F3, hovedstol: 250.000 kr.

Banklan til Nordea bestar af et samlet anlaegslan med en saldo pa kr. 1.335.164 samt en
kassekredit med en saldo pa kr. 40.871.

Eventualposter mv.
Ingen.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabets to ejendomme er stillet til sikkerhed for realkreditlan hos Nykredit. Ligeledes er
selskabets 2 ejendomme stillet til sikkerhed for banklan hos Nordea.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Concept Estates ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld, og
for obligationslan svarer til en restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



