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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 28. oktober 2015 - 31.
december 2016 for Koncenton Sgborg Hovedgade A/S.

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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

28. oktober 2015 - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 27. februar 2017

Direktion:

Anders Marcus

Bestyrelse:

Gordon Richardt Pedersen Daniel Lerup Anders Delcomyn Larsen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Koncenton Seborg Hovedgade A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Koncenton Seborg Hovedgade A/S for regnskabsaret 28. oktober 2015
- 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet 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
28. oktober 2015 - 31. december 2016 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 galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
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 geldende 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 konklusion.

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
ledelsen anser 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 vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som faolge 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
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 tilsidesattelse af intern kontrol.

e 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.

e 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.



|IBDO "

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e 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 ledelsen 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.

Aarhus, den 27. februar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Jesper L. Christensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje andele i driftsselskabet Terrassehuset Sgborg Hovedgade
ApS, CVR-nr. 36 06 71 01. Koncernens primaere formal er at eje og drive investeringsejendom.

Selskabet blev stiftet 28. oktober 2015, hvor det ligeledes blev besluttet at kabe udlejningsejendom pa
Sgborg Hovedgade 96-102, 2860 Sgborg til en vaerdi af 203,2 mio. kr inkl. transaktionsomkostninger.
Udlejningsejendommen bestar af 86% boliglejemal og 14% erhvervslejemal. Ejendommen er
projektbyggeri og overtages, nar byggeprojektet star klar til brug medio 2017. Udlejning er sat i gang,
og mere end 50% af boliglejlighederne er reserveret. Ejendommen er placeret i selskabet Terrassehuset
Sgborg Hovedgade ApS, og dermed overtages selskabet ligeledes primo juli 2017. Indtil da er
aktivitetsniveauet meget lavt.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Det er ledelsens vurdering, at indregning og maling af selskabets aktiver og passiver er sket korrekt.
Arsrapporten for 2016 daekker regnskabsperioden 28. oktober 2015 til 31. december 2016, svarende til
14 maneder.

Selskabets lave aktivitet afspejles ligeledes i resultatopgerelsen, hvor driftsomkostningerne er revision.
Arets negative resultat ender pa et forventet niveau, nar det sammenlignes med prospektet.

| forbindelse med due diligence af byggeprojektet har selskabet assisteret sig med diverse radgivere,
som bliver tillagt anskaffelsessummen. 24 investorer har tegnet sig for en samlet kapital pa 35 mio. kr.,
hvoraf 500 tkr. er indbetalt ved stiftelsen, 9,5 mio. kr. er indbetalt ultimo 2016 og registreret i
Erhvervsstyrelsen i januar 2017, mens de resterende 25 mio. kr. skal indbetales ved overtagelse af
Terrassehuset Sgborg Hovedgade ApS.

Endvidere har Selskabet indgdet finansieringsaftale med realkreditinstitut om finansiering af
ejendommen. Vilkarene lever op til prospektet. Efterfglgende har bestyrelsen fastlast renten pa 1,165%
pa F10 med en renteswap, hvilket er en del under den budgetterede rente pa 1,8%.

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

Forventninger til fremtiden
Det er ledelsens vurdering, nar ejendommen overtages efter forventet tidsplan, at selskabet lever op
til prospektet, hvorefter ledelsen forventer en positiv udvikling.
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RESULTATOPG@RELSE 28. OKTOBER - 31. DECEMBER

RESULTAT AF KAPITALANDELE | DATTERSELSKABER.......cccccvvtiiiiiiiiiinenen,
EKSterne OmKOSTNINGEr. .. ...uutieit it tiiteeiteeeeeeenneeeenneeaanaeeseneesennneenn:

DRIFTSRESULTAT ...ttt

RESULT AT FOR SKAT . eiiiiiiittiiiiiitetiitteeeeeeeanteeeeeeennnnseseseesnnnseceeenn
SKAL @f ArEtS FESUILAL. c.euvitiiniiniineeeteneententeneeneeneeneeneeneenneaneaneaneaneaneancn:

ARETS RESULTAT . ..ciiiitiiiie ettt et et eete et e et e et e ta e et e eaneeeanen

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVErfart reSULLAt....eviiiii e eereeeeeeeeeeeeees
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Note 2015/16
kr.

0

-196.703

-196.703
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-196.709
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-196.709

-196.709
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2016
kr.
Forudbetalinger for finansielle anlaegsaktiver........ccvviieiiiiiiiiiiiiniiiininnennn, 10.222.500
Finansielle anlaagsaktiVer........coouvvieiiitiiiiiiiiii e ei e eeneeeneeanen, 1 10.222.500
ANLZGSAKTIVER. ...cciiiiiiiitei i eit e e et et ettt eeteeaeeneaneaneaneanennennenns. 10.222.500
Likvide beholdninger.......c.coiutiitiiiii i e e e et e eaneeeneeanen, 102.491
OMSZETNINGSAKTIVER. ... .titiitiiieieiteneitent it ent it enteneeeeeaaeanenneanennennen: 102.491
AKTIVER. .ot r e st et et ettt eeteeaeaaeaneanennennennennenns. 10.324.991
PASSIVER
Y1 6101 ez [ | - | D PPN 500.000
OVErfart OVEISKUG. ...cuueietiet et e e e e e e i eeeeereeenaeaneeaneennnannnanns, -1.597.781
EGENKAPITAL ..ottt et er et et et eeteeeeaneaaeaneanennennennenn. 2 -1.097.781
Forudbetalinger fra selskabsdeltagere.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 3 9.500.000
P g[S == <] U A PP TP 1.922.772
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........covuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiere e, 11.422.772
GZELDSFORPLIGTELSER .....cutiitiiiiieeeiteteit it it eieenteneeeeeaaeaneanennennannen: 11.422.772
PASSIVER. ... ettt ettt r et et et eeteeaeaaeaneaneanennennenn. 10.324.991
Eventualposter mv. 4
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Afledte finansielle instrumenter 6

Medarbejderforhold 7
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Forudbetalinger
for finansielle
anlaegsaktiver

B I (o 1o T PP 10.222.500
Kostpris 31. december 2016........cccoiiiiiiiiiitiiieieieeiteeiteeieeeieeanaeanaenn 10.222.500
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccviiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnn. 10.222.500
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 28. oktober 2015.....cccccvviiiiiiiiiiiiiiinenannn. 500.000 0 500.000
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...................... -1.401.072 -1.401.072
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., -196.709 -196.709
Egenkapital 31. december 2016..........cccccevevnennn.n.. 500.000 -1.597.781 -1.097.781
Indre veerdi udger pr. 31. december 2016 kurs -219,56.
2016
kr.
Forudbetalinger fra selskabsdeltagere
INVESLOIINASKUG. . .e ettt ettt et e ee e eaen, 9.500.000
9.500.000

Forudbetalingen vedrgrer indbetalinger til kapitalforhgjelse ved udstedelse af aktier.
Kapitalforhgjelsen er besluttet og gennemfart d. 26. januar 2017.

Eventualposter mv.
Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.

10

Note
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NOTER

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestramme pa den langfristede prioritetsgaeld, der skal optages i Terassehuset Sgborg
Hovedgade ApS, nar byggeriet er faerdigmeldt. Renteswappen er indgaet med selskabets
saedvanlige bankforbindelse og har sikret en fast rente pa et variabelt forrentede
kreditforeningslan. Rente-swappen er indgaet med en kontraktmaessig vaerdi pa 66,5 mio. kr.
og har en lgbetid pa 10 ar. Pa balancedagen udger dagsvaerdien -1,4 mio. kr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Koncenton Seborg Hovedgade A/S for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Resultatopggrelsens opstillingsform er tilpasset selskabets aktivitet som et holdingselskab.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Udbytte fra tilknyttede virksomheder indregnes i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger vedrgrende
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer 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.

BALANCEN

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, 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.
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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.

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 resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

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



