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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 for Koncenton Torvehuset | 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 5. februar 2020

Direktion:

Anders Marcus

Bestyrelse:

Kresten Lei Frank Scholdann Lund Willy Kim Stackler
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Koncenton Torvehuset | A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Koncenton Torvehuset | A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
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 galdende 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 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 vedrgrende 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 opnd 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. Haj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 gaeldende 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 omstandighederne, 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 skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere 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 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 laese 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 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.

Aarhus, den 5. februar 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Gert Malmkvist Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27792 MNE-nr. mne35407
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje kapitalandel i dattervirksomhed, dog har selskabet ind til
videre kun indgaet aftale om keb af kapitalandel med senere levering. Der er saledes indtil videre kun
foretaget forudbetaling pa en kapitalandel i en kommende dattervirksomhed og udlan til brug som
byggekredit.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Ud over den oprindelige forsinkelse pa ca. 6 maneder grundet forsinket byggetilladelse fra Aarhus
Kommune, forlgber byggeriet efter den tilrettede tidsplan, og forventes stadig afleveret den 16. marts
2020. Det er saledes ikke bestyrelsen bekendt, at der er opstaet yderligere forsinkelser ultimo 2019.

Konsekvens for investorerne i Koncenton Torvehuset | A/S

Da der ikke er opstaet yderligere forsinkelse, geelder det stadig, at forsinkelsen af det forventede
afleveringstidspunkt har den konsekvens for investorerne i Koncenton Torvehuset | A/S, at
budgetforudsaetningerne er rykket med samme frekvens som forsinkelsen. Det betyder af de forventede
udbytter fra indtjeningen i selskabet bliver rykket. Derudover bliver tidspunktet for hjemtagelse af
finansiering samt pabegyndelse af udlejning rykket tilsvarende.

Investorerne modtager stadig ca. 4 % af den indskudte kapital frem til overtagelse af ejendommen.
Forrentningen tilgar selskabet og betales af saelger.

Der er forventninger til, at den gennemsnitlige forrentning pa godt 10 % kan holdes pa trods af
forsinkelsen. Det afhaenger naturligvis af udlejning og finansiering.

Ansvar for forsinkelsen
Da Koncenton A/S som udbyder hverken direkte eller indirekte er arsag til forsinkelsen, kan
forsinkelsen ikke tilbagefgres til udbyder.

Koncenton Torvehuset | A/S kaber og overtager et ngglefaerdigt projekt, men heller ikke entreprengren
har indflydelse pa myndighedsbehandling af byggetilladelse.

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

Eksterne omKoStNiNger.....cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeiaeenns

DRIFTSRESULTAT ..o

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note 2019

kr.

-95.933

-95.933

1.918.456
-45.359

1.777.164

1 -392.700

1.384.464

1.384.464

1.384.464

2018

kr.

-104.383

-104.383

1.413.875
-43.967

1.265.525

-283.030

982.495

982.495

982.495



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

Forudbetalinger pa finansielle anlaegsaktiver............ccceeuvnene.
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiie
Finansielle anlaagsaktiver........c.cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienne.. 2
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness

Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeerueeeereeeerieeriieeriieieaneerenneeeenneeeennnennes
Overfart overskUd. ....oooiiiiiiiiiii e teeeieeeeeeaes

EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas 3
Leverandarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeeviiiinnn...
Selskabsskat....o.veieiiiiiiiiii e
ANden g@aeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv. 4

2019
kr.

7.972.899
27.406.500
35.379.399
35.379.399

0
0

8.561.204

8.561.204

43.940.603

40.000.000
2.366.959

42.366.959
45.229
392.700
1.135.715
1.573.644
1.573.644

43.940.603

2018
kr.

7.508.229
27.406.500
34.914.729
34.914.729

1.413.875
1.413.875

4.968.671

6.382.546

41.297.275

40.000.000
982.495

40.982.495
31.750
283.030

0

314.780
314.780

41.297.275
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 392.700 283.030
392.700 283.030

Finansielle anlaegsaktiver
Forudbetalinger
pa finansielle Andre
anlaegsaktiver tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2019....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiieeeeeaennnnnens 7.508.229 27.406.500
LI 1T T~ PP 464.670 0
Kostpris 31. december 2019........cccceviiiiiiiinniniennennnenn. 7.972.899 27.406.500
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019...................... 7.972.899 27.406.500

Finansielle anlaegsaktiver omfatter forudbetalinger og transaktionsomkostninger vedrgrende
keb af kapitalandel i Torvehuset Aabyen | ApS, der forventes overtaget 16. marts 2020. Der er
tillige ydet lan til det kommende datterselskab til brug for dette selskabets erhvervelse og
gennemfarelse af byggeri.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2019......coveiiiiiriiiiiiniiinnennnenn. 40.000.000 982.495 40.982.495
Forslag til resultatdisponering........ccoevveeveieinennnennnnn. 1.384.464 1.384.464
Egenkapital 31. december 2019..........cccceiiiiiiinnen.. 40.000.000 2.366.959 42.366.959

Indre veaerdi udger pr. 31. december 2019 kurs 1,059 pr. aktie.

Eventualposter mv.

Selskabet har indgaet aftale om keb af samtlige anparter i Torvehuset Aabyen 1 ApS. Den
samlede kostpris inkl. transaktionsomkostninger for anparter i selskabet forventes at udgere
ca. 11 mio. kr. Selskabet forventes overtaget 16. marts 2020, hvor den resterende kgbesum
forfalder til betaling.

10

Note



|IBDO i

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Koncenton Torvehuset | A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Resultatopggrelsens opstillingsform er tilpasset selskabets aktivitet som et holdingselskab.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle 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-
garelsen 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

Finansielle anlaegsaktiver omfatter forudbetalinger pa fiansielle anlaegsaktiver og andre
tilgodehavender, der inderegnes og males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til
nominel veerdi.

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.

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



