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Conceptor AS er et privat eiet holdingselskap.
Gjennom finansielle ressurser, intern kompetanse
og samarbeid med ledende fagmiljger, utvikler
Conceptor prosjekter og omrader med vekstmulig-
heter og stort lgnnsomhetspotensiale. Aktivitet-
ene er i dag organisert innenfor to virksomhets-
omrader: Eiendom og Handel.
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FORVALTNING

EIENDOM HANDEL
Conceptor Eiendom AS 100 % eagcosh]  FuroCash Food AB 94 %
Conceptor
BAreBEnG Bratsberg Gruppen AS 50 % Strgmstad Mat AB 94 %
GRUPPEN
C‘; Exsentra Eiendom AS 50 % Supergott AB 94 %
CDNW!:"? Concilia Retail Property AS 47,3 %
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Conceptor AS ble stiftet i 1995 og kunne i fjor
markere sine fgrste tyve ar. Selskapet har hatt en
god gkonomisk utvikling. Dette har gitt grunnlag
for en solid egenkapital og plattform & bygge videre
pa i drene som kommer.

Conceptor Forvaltning AS leverer tjenester knyttet
til selskaps- og eiendomsforvaltning til konsernets
norske selskaper, og til konsernets eiendoms-
selskaper og enkelte av de tilknyttede selskapene.
Det er totalt seks ansatte i Conceptor Forvaltning.

Konsernets engasjement innenfor eiendom er
knyttet bade til utvikling av bolig- og neerings-
eiendom og til langsiktig drift og forvaltning av
egne eiendommer. | Conceptor Eiendom AS er
det pagaende utviklingsprosjekter hvor flere er i
partnerskap med andre aktgrer. Videre ligger det
noe eiendom for langsiktig forvaltning. | Bratsberg
Gruppen AS er eierandelen 50%. Bratsberg Grup-
pen utvikler bolig- og naeringseiendom i hovedsak i
PorsgrunnogSkien,ogharenportefgljeavneerings-
eiendom under egen forvaltning. | Exsentra
Eiendom AS er ogsd eierandelen 50%. Dette
selskapet eier fire sentralt beliggende neerings-
eiendommer rundt Bragernes torv i Drammen.
Eiendommene er ferdig utviklet. | Concilia Retail
Property AS er eierandelen 47,3%. Her er det ut-
vikling og drift av «big box» handelseiendom som
star i fokus, bade i Norge og Sverige.

Det er utviklet mye bolig i Conceptor-tilknytte-
de selskaper de senere arene. Det er besluttet &
samle boligutviklingsprosjektene i Conceptor
og de som ligger i Bratsberg Gruppen i samme
selskap, Conceptor Bolig AS. Dette selskapet
blir eiet av Conceptor med ca. 60% og @ygarden
Eiendom med ca. 40%. Conceptor Bolig AS vil
besitte tomter og rettigheter til over tid & opp-
fgre ca. 1.5600 boenheter (dette inkluderer ogsa
prosjekter hvor man er deleier). Malet er at man
snarest mulig skal komme opp i en takt pa realise-
ring av 200 boliger per ar. Selskapets nedslagsfelt
vil veere «det indre InterCity-omradet».

Fra venstre: Vidar Lyhus og Ronnie Egeland

Conceptor har siden 1997 veert aktivt engasjert
i utvikling og drift av detaljhandelsvirksomheten
Eurocash Food. Eurocash Food har i dag elleve
butikker i Sverige som i all hovedsak er beliggende
i grenseomradene mot Norge. Selskapets tre kon-
septer er Eurocash, Stromstad Mat og Supergott.
Virksomheten drives ut i fra selskapets kontorer i
Strgmstad, og butikkene er geografisk spredt pa
Svinesund, Strgmstad, Tacksfors, Eda/Charlotten-
berg, Amal og Storlien.

Selskapet ledes av Ronnie Egeland (adm. dir.)
og Asbjgrn M. Johansen (CFO). Vidar Lyhus er
arbeidende styreformann.

Selskapets majoritetseier med 89,5% av aksjene
er Convarig AS som er eiet av Vidar Lyhus og hans
neere familie. Den resterende minoritetsposten
innehas av Konghelle AS som er eiet av Ronnie
Egeland.



STYRET

VIDAR LYHUS er arbeidende
styreformann i Conceptor AS.
Han er utdannet markeds-
gkonom og har lang erfaring
fra detaljhandel. | 1981 etabler-
te han Kontor & Data AS som
senere ble fusjonert og ble til
Einersen Kontor & Data AS
(EKD). EKD ble bgrsnotert i
1986, og ble i 1987 ervervet av
Esselte og tatt av bgrs. Fra 1988
har Lyhus veert aktiv innenfor
en rekke handels- og eiendoms-
selskaper, blant annet gjennom
Profier-gruppen og senere i regi
av Conceptors selskaper.

8 ARSRAPPORT | CONCEPTOR AS | 2015

JON E. SKJORSHAMMER er
forretningsadvokat samt partner
i Advokatfirmaet Steenstrup
Stordange DA og spesialisert
innen konkurs, gjeldsforhand-
linger og restrukturering. Han
bistar norske og utenlandske
oppdragsgivere med finansiell
restrukturering som bostyrer
ved konkurser og som gjelds-
nemndsledervedgjeldsforhand-
linger. Han bistar ogsa en rekke
norske og utenlandske virk-
somheter innen fast eiendom,
bank og finans. Han har flere
styreverv i sma og mellomstore
bedrifter.



HAVARD NESHEIM arbeider
som privat investor samt som
finansiell radgiver. Han er ut-
dannet sivilgkonom fra NHH og
har en mastergrad i finans fra
samme laerested. Nesheim har
i hovedsak arbeidet innen kapi-
talmarkedene i 25 ar, bl.a. som
investeringsdirektgr i Norske
Liv, Orkla Finans og Storebrand
ASA. Hans siste arbeidsgiver
var Handelsbanken hvor han
arbeidet som analysesjef for
norske aksijer.

LISETTE LYHUS er ansatt som
eiendomsutvikler i Conceptor
Eiendom AS og har tidlige-
re jobbet som markedsfgrer i
Eurocash-gruppen i Sverige.
Hun er utdannet markeds-
fgrer fra Bl, og har studert Real
Estate Management ved Oxford
Brookes University.

RONNIE EGELAND er adminis-
trerende direktgr i Conceptor
AS. Han er utdannet sivilgko-
nom fra NHH med fordypning
innen finans og @gkonomisk
styring, og har i tillegg gjennom-
fgrt deler av juridikum. Egeland
har virket i ulike posisjoner
i Conceptor-konsernet siden
1997, og var forut for det ansatt
i Coopers & Lybrand (na del av
PwC) med arbeidsoppgaver
innenfor revisjon og radgivning.
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Conceptor Eiendom AS arbeider med eiendoms-
prosjekter innenfor bade naering og bolig. Prosjekt-
ene befinner seq i ulike deler av verdikjeden, bade
i en tidlig fase med erverv eller rettigheter knyttet
til ratomter med pafglgende reguleringsarbeider,
eller i senere deler av verdikjeden med gjennom-
fgring av boligprosjekter eller videreutvikling av
eksisterende eiendom.

Conceptor

EIENDOM




NOEN AV SELSKAPETS PROSJEKTER
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SATRE HAVN

Seetre Havn er et boligprosjekt beliggende
i Seetre | Hurum kommune. Prosjektet ble
ferdig regulert i 2015, og det fgrste salgs-
trinnet med tjue leiligheter er per juni i ar lagt
ut i markedet og solgt. Neste byggetrinn med
i overkant av tretti leiligheter planlegges for
salgsstart i august. Prosjektet ligger i sentrum
noen fa meter fra fjorden. Det vil utvikles
noe naering som del av prosjektet, og det er
samtaler med kommunen om etablering av
omsorgsleiligheter.

LUNDEKROKEN

Lundekroken er et stgrre boligprosjekt til-
stgtende eiendommen Billingstadsletta 13.
Prosjektet er na ferdigstillet og det er bygget
totalt 260 boliger i flere byggetrinn. | tillegg er
det utviklet ca. 7.000 kvadratmeter naering og
600 parkeringsplasser. Prosjektet ble gjen-
nomfgrt i samarbeide med Schage Eiendom
som hadde 75% av prosjektet.

13



NOEN AV SELSKAPETS PROSJEKTER
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H@N/LANDAS

Hgn/Landas er et stgrre boligprosjekt i Asker
kommune ved Hgn stasjon. Conceptor inn-
gikk i 2003 en avtale om utvikling og kjgp av
eiendom fra et sameie sammensatt av flere
grunneiere. | 2007 ble det inngatt en avtale
om videresalg av omradet til Selvaag Bolig.
Avtalen var underlagt visse forutsetninger
som i hovedsak gikk p& at omradet skulle
reguleres klart for bolig fgr gjennomfaring
og overlevering. Reguleringen av omradet
har trukket ut pa tiden, men slik man na ser
fremdriften er det forventninger om at denne
kan veere klar i 2017, delvis som en detalj-
regulering og delvis som en omraderegu-
lering. Totalt sett er det forventet at omradet
vil bli regulert for totalt ca 600 boliger.

BILLINGSTADSLETTA 13

Billingstadsletta 13 er en kontoreiendom
beliggende pa Billingstad i Asker kommune.
Eiendommen er totalt pa ca. 7.000 kvadrat-
meter. etter at det i disse dager ferdigstil-
les en ny toppetasje. | tillegg eier man 160
parkeringsplasser og et naeringsareal i parke-
ringshus pa naboeiendommen som nas via
kulvert. Det er ca. ti leietakere i eiendommen,
og det pagar reguleringsarbeid for nye ca.
2.500 kvadratmeter hvor det er inngatt avtale
med en bilaktgr om a etablere bilforretning
for bade nye og brukte biler, delelager og verk-
sted. Reguleringen er annen gangs behandlet
i bygningsradet i Asker kommune i juni i ar, og
det er planlagt endelig behandling i kommune-
styret primo september.

15
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Hoveddelen av virksomheten som i dag utgjgr

He 25 T ._:3“_',_- = konsernet Bratsberg Gruppen AS, ble etablert

._‘é > e =1 ’ I 2004. Selskapet er et eiendomsselskap i god

#‘5’ ey d— RSN s vekst som driver utvikling av neerings- og bolig-
e o ) r———— . . . . )
w'e By =~ o prosjekter samt utleie og drift av egne naerings
s (o g ' s - eiendommer. Siden 2004 har Bratsberg Gruppen

utviklet sentrale byomrader i Porsgrunn og Skien.
Flere av selskapets prosjekter har bidratt til byfor-
nyelse og utbygging av nye bydeler. Selskapet har
0gsa mottatt pris for god byggeskikk.

AN~
BRATSBERC
GRUPPEN




Konsernet Bratsberg Gruppen har i dag atte ansatte.
| tillegg er det inngatt samarbeidsavtaler med
flere selskaper for & sikre ngdvendig kompetanse
og ressurser innenfor ulike sentrale fagomrader.

Ved utgangen av 2015 eier og forvalter konsernet
Bratsberg Gruppen 77.000 m? kontor-, handels-
og logistikkeiendom i Grenlandsregionen. Det er
0gsa inngatt kjgpsavtale pa en naeringseiendom
pa 6.000 m? med overtagelse den 1. juli 2016, slik
at samlet utleiebart areal da utgjgr 83.000 m?.
| tillegg har konsernet i sin portefglie ca. 600
boliger under utvikling i hel- eller deleide selskaper.

Konsernet Bratsberg Gruppen kan bygge ut
ca. 160.000 m? BRA pa eiendommer i eget eie
eller p4 eiendommer med lange opsjonsavtaler.
Eiendommene er i all hovedsak ferdig regulert.
Selskapets bokfgrte totalbalanse er NOK 1.073
mill. Eiendoms-portefgljen er godt diversifisert og
leverer gode resultater.

Siden starten har selskapets fokus veert utvik-
ling av neerings- og boligprosjekter i Grenlands-
regionen. | de siste par ar har selskapet ogsa
orientert seg mot Stor-Oslo regionen, og er na
engasjert i stgrre utviklingsprosjekter bl.a. i Vest-
fold. Utviklingspotensialet i eiendomsportefglien
spkes realisert bade ved aktiv videreutvikling,
effektiv forvaltning og hoy leietakertilfredshet.

HOVEDPUNKTER 2015

Konsernets datterselskap Bratsberg Neerings-
eiendom AS har i 2015 foretatt oppkjop av flere
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strategiske beliggende eiendommer i Grenlands-
regionen, herunder Kjgrbekkdalen 12A og Gren-
land Logistikkpark AS. Det er ogsa inngatt avtale
om kjgp av Porsgrunnsveien 188 AS med overta-
gelse 1. juli 2016.

Konsernet har hatt god gkning i leieinntekter.
Inngatte leiekontrakter pr. 31.12.15 utgjgr NOK 74
mill. pa arsbasis. Konsernet viser et driftsresultat
i 2075 pa NOK 60 mill.

Selskapet solgte i 2015 eiendommen hvor
Telemark Vestfold regionteater — Teater Ibsen
har sine lokaler. Eiendommen ble realisert med
tilfredsstillende gevinst. Avtalen innebaerer ogsa
at Bratsberg Gruppen skal arbeide med en videre-
utvikling av teaterets lokaler.

Det er inngatt leieavtale for siste gjenstdende,
eldre bygg pé Porselensfabrikken i Porsgrunn.
Bygget vil veere ferdig renovert i lgpet av mars
2016. Alle renoverte bygg pa Porselensfabrikken
er klassifisert i energiklasse B.

Gjennom inngatte, nye kontrakter og strategiske
oppkjep, har konsernet i betydelig grad styrket sin
posisjon i utleiemarkedet i Grenland.

Bratsberg Gruppen er ogsa miljgsertifisert i 2015.
Dette, kombinert med konsernets miljgstrategi, er
et ledd i konsernets systematiske miljgarbeid.

| konsernets deleide selskaper Norrgna Brygge AS
og Klostergya Vest AS ble det i 2015 ferdigstilt 25
boliger og igangsatt ytterligere 40 boliger.
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SELSKAPSSTRUKTUR

Bratsberg
Neeringseiendom AS

Porselensfabrikken Naeringspark AS
Klostergya Neeringspark AS
Kjgrbekk Neeringspark AS
Grenland Logistikkpark AS
Bratsberg Neering AS

Klostergata 30 AS

Bratsberg

Gruppen AS

Bratsberg
Eiendom Drift AS

Bratsberg
Utvikling AS

Klostergya utviklingseiendommer
Boligprosjekter

Porsgrunn Bolig AS - 100%
@ya Utvikling AS - 50%
Klostergya Vest - 35%
Indre Havneby - 100%

Smietangen Utvikling AS - 25%
Bugten AS - 100%
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Exsentra Eiendom AS eier fire sentralt belig-
gende eiendommer rundt Bragernes torg i
Drammen: Bragernes Torg 4, Bragernes Torg
12, Nedre Storgate 1 og Amtm. Blomsgate
1A. Eiendommene er ferdig utviklet og leid ut
til ulike handelsaktgrer og kontorbrukere.
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VARE EIENDOMMER

Bragernes Torg 4
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De stgrste leietakerne er Hennes & Mauritz,
Drammen Kommunale Pensjonskasse og Handels-
banken. Selskapet har i overkant av tretti leietakere.
Selskapets leieinntekter er ca MNOK 15,4.

Conceptor eier 50% av selskapet. Den andre halv-
delen eies av Pett Kjede og Servicekontor AS.




Bragernes Torg 12

Nedre Storgate 1
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Concilia Retail Property AS ble etablert i 2012.
Concilia er et eiendomsselskap som utvikler,
eier og forvalter handelseiendommer i Norge og
Sverige. Selskapet har fire ansatte. | tillegg har
selskapet inngatt samarbeidsavtaler med andre
fagmiljger for & sikre ngdvendig kompetanse og

ressurser.

CONCILIA

W
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Ved utgangen av 2015 er Concilia eier eller deleier
og forvalter ca. 43 000 kvm handelseiendom i
Norge og Sverige, med et samlet utbyggings-
potensiale pad ca. 120 000 kvm. Samtlige eien-
dommer er ferdig regulert. Selskapets konsoli-
derte bokfgrte totalbalanse er NOK 654 mill.
Selskapets bokfgrte EK er NOK 251 mill.

HOVEDPUNKTER 2015

Concilia solgte en eiendomsportefglie fra datter-
selskapet Retail Property Holding AS bestdende
av ni eiendommer, alle med Europris som leieta-
ker. Eiendommene ble realisert til en yield pa 7,0 %
i fjerde kvartal 2015.

Concilia &pnet ogsa Finnsnes Handelspark i fjerde
kvartal i 2015. En gammel, sentrumsneer bussta-
sjon ble utviklet til en fullverdig handelspark med
leietakere som Europris, Biltema, Kiwi og Peppes
Pizza, samtlige pa lange leiekontrakter. Finnsnes
Handelspark er i dag fullt utleid og har en solid
kontantstrgm.
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SELSKAPETS PROSJEKTER
Concilia Retail Property AS eier/deleier fglgende
prosjekter i Norge:

Finnsnes Handelspark AS (90%). 7.126 kvm. Fullt
utleid.

Retail Property Holding AS (100%), Bestadende av
to eiendommer i hhv Levanger og Bjgrkelangen,
pa til sammen 3.171 kvm. Fullt utleid. Samt en
tomt pa 2261 kvm i Trysil, regulert til plasskrev-
ende handel.

Concilia Retail Property AS eier/deleier fglgende
prosjekter i Sverige:

Charlottenberg Handelspark AB (50%), trinn T,
10.479 kvm. Fullt utleid. Utbyggingspotensiale
pa 7000 kvm, trinn Il. Forventet realisert i 2017.
Resterende 50% eies av Skibs AS Tudor.

Toécksfors Handelspark AB (25%), trinn 1: 21.720
kvm. Ledig: 6 825 kvm. Utbyggingspotensiale pa
ca. 38 000 kvm. Resterende 75% eies av DNB ASA.

Stromstad Handelspark AB (100%), trinn 1
Statoil og Burger King. Utbyggingspotensiale pa
ca 70.000 kvm.



SELSKAPSSTRUKTUR

Concilia Retail

Property as

Finnsnes Retail Property Charlottenberg
Handelspark AS Holding AS Handelspark AB
90% 100% 50%

Eiendomsdrift [ AS
Bjgrkelangen
100%

Trekanten Senter AS
Levanger
100%

Trysil
Handelseiendom AS
100%

Strgmstad
Handelspark AS
100%

Strgmstad
Handelspark AB
100%

Skandinaviske
Handelsparker AS
25%

Tocksfors
Handelspark AB
100%
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Konsernet Eurocash Food AB har na totalt elleve
butikker som selger dagligvare, sgtsaker, drikke
med mer. Butikkene er i hovedsak beliggende pa
svensk side av grensen mot Norge, og den store
majoriteten av kundene er norske. Butikkene om-
setter for ca. SEK 1,5 milliard i 2016.

euro[<en]




Butikkene er fordelt p& tre ulike konsepter.
Eurocash er en lavpriskjede som har som mal a
tilby de laveste prisene pa grensen, men med stor
bredde i sortimentet. Det er syv Eurocash-butikker
fra Strgmstad i ser til Storlien i nord. Totalt er det
ca. 10.000 varelinjer og den hgye omsetningen gir
en omlgpshastighet som sikrer god kvalitet og lite
svinn.

Supergott selger i hovedsak sgtsaker, drikke og
tobakksprodukter. Det er store enheter med i
underkant av 3.000 varelinjer. To av Supergott-
butikker ligger i Strgmstad og en i Tgcksfors.
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Det siste konseptet bestadr av en butikk,
Strgmstad Mat. Som navnet tilsier er dette en
dagligvareforretning i Stremstad. Denne butikken
apnet i juni 2015 og har ca. 20.000 varelinjer.
Det er et stort fokus pa ferskvare med bade kjgtt,
fisk, ost med mer; butikkens ferskvaredisk er fgrti
meter lang. Videre er det et stort innslag av gkolo-
giske produkter samt glutenfrie alternativer.

Selskapet overtok to mindre butikker i 1997. |
1999 ble den fgrste Eurocash-butikken etablert pa
Svinesund. Man la senere til rette for videre vekst
og de neste butikkene apnet i 2005 i Toécksfors,
2006 i Eda og Strgmstad, 2008 i Amal, 2012
i Tocksfors med enhet nummer to, og endelig
2014 i Storlien. Parallelt med dette er Supergott-
butikkene etablert, og Strémstad Mat apnet
dgrene i juni i fjor.
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Conceptor AS er et privat eid holdingselskap
som er engasjert innenfor virksomhetsomradene
eiendom og handel. Selskapets hovedkontor er pa
Billingstad i Asker.

Conceptor




ARSBERETNING FOR 2015

Eiendomsvirksomheten bestar av en egen por-
tefelje av eiendommer og eiendomsprosjekter.
Virksomheten ble etablert pa midten av 1990-
tallet og har siden den gang ervervet og utviklet
en rekke eiendommer i @stlandsomradet og i
Vest-Sverige. Utover dette har konsernet eier-
skap i flere eiendomsselskaper. Blant annet eier
selskapet 50 % av Exsentra Eiendom AS som eier
og forvalter fire eiendommer rundt Bragernes Torv
i Drammen, og 50 % i Bratsberg Gruppen AS som
eier, utvikler og forvalter en rekke sentrale eien-
dommer i Porsgrunn og Skien, bl.a. de tidligere
anleggene etter Porsgrunds Porseleensfabrik og
Norske Skog pa Klostergya. Konsernet eier ogsa
47 % i Concilia Retail Property AS som eier og
utvikler handelsparker i Norge og Sverige.

Konsernets handelsvirksomhet drives gjennom
selskapet Eurocash Food AB og er seerlig kon-
sentrert om & eie og drive dagligvarekjeden
"Eurocash” som er en uavhengig matvarekjede
innenfor lavprissegmentet. Virksomheten ble
etablert i 1997 og styres fra hovedkontoret i
Strgmstad. Virksomheten er etablert pa de store
grensehandelsdestinasjonene mellom Norge og
Sverige. Selskapet har store butikker i Svinesund,
Strgmstad, Tecksfors, Eda, Storlien og Amal,
og regnes som en ledende aktgr innenfor sitt
segment. Selskapet forventer fortsatt god vekst i
arene som kommer og har en klar mélsetting om
a etablere flere butikker.

For ytterligere informasjon om selskapets

virksomhet henvises det til selskapets nettsider,
www.conceptor.no.
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Arsregnskapet og konsernregnskapet er satt opp
under forutsetning om fortsatt drift. Styret be-
krefter at denne forutsetningen er til stede. Det er
styrets oppfatning at beretningen med arsregn-
skapet gir en rettvisende oversikt over utviklingen
og resultatet av virksomheten og dens stilling.

Selskapets og konsernets resultat fgr skatt
ble henholdsvis TNOK 17 610 og TNOK
34 209. Selskapets andel egenkapital er 69 % per
31.12.2015 mot 75 % per samme dato i 2074.
Tilsvarende for konsernet er andel egenkapital 47
% mot 46 % per 2014. Selskapets viktigste mal-
settinger i de naermeste ér er ytterligere konsolide-
ring av navaerende konsernstruktur med fokus pa
videreutvikling av datterselskapene, oppbygging
av likviditetsreserve som sikkerhet for konsernets
finansiering, og gjennom aktivt eierskap a pase
at alle selskapene i gruppen har tilfredsstillende
lederskap, styrings- og rapporteringssystemer, og
riktig finansiell plattform for & sikre oppnaelse av
selskapenes malsettinger.

| forbindelse med vurdering av finansiell risiko
av betydning for selskapets eiendeler, gjeld, finan-
sielle stilling og resultat, er det styrets oppfatning
at selskapets og konsernets mal og strategier for
styring av finansiell risiko, ikke utsetter selska-
pet eller konsernet for uheldig eksponering. Det
er ikke gjennomfgrt transaksjoner der ytterligere
sikringsstrategier har veert ansett a veere pakre-
vet. Selskapets og konsernets eksponering mot
markeds-, kreditt- og likviditetsrisiko vurderes til
& veere handterbar uten & avvike spesielt fra hva
som er normalt for selskapets og konsernets
virksomheter.


http://www.conceptor.no/

Det har ikke inntradt andre forhold etter ars-
skiftet som har vesentlig betydning for bedgmmel-
sen av selskapets og konsernets stilling som vist
i regnskapet, eller som vesentlig pavirker styrets
oppfatning av selskapets og konsernets fremtids-
utsikter. Styret mener at selskapets og konsernets
virksomhet i 2016 vil gi tilfredsstillende resultater.
Styret forventer ikke vesentlige endringer i markedet
for de enkelte virksomhetsomrader de naermeste
arene.

Ved regnskapsérets slutt var det to ansatte i
selskapet. | 2015 har det veert utfert ca. 250
arsverk i konsernet. Blant de ansatte er ca. 40 %
menn, og bade selskapet og konsernet sgker &
likebehandle kjgnnene. Selskapet og konsernet
arbeider aktivt for @ fremme likestilling og like-
verd og forhindre diskriminering og har fokus pa
disse omradene bade ved rekruttering, fast-
settelse av lgnns- og arbeidsvilkar, i forbindelse
med forfremmelser og utviklingsmuligheter og

i forbindelse med beskyttelse mot trakassering.
Det er ikke iverksatt ytterligere tiltak eller planlagt
slike tiltak utover det arbeidet man allerede bedriver
pa dette omradet. Det har ikke veert sykefravaer
i selskapet og ca. 3 % sykefraveer i konsernet i
2015. Vi anser at selskapet og konsernet har et
godt arbeidsmiljp og det er ikke gjort betydelige
nye tiltak for & forbedre miljget i 2015. Det har ikke
veert skader eller ulykkeri2015. Styret er ikke kjent
med at det har forekommet noen form for diskri-
minering i selskap eller konsern. | styret sitter fire
menn og en kvinne.

Selskapet og konsernet har ingen pagaende
FOU-aktiviteter utover eiendomsutvikling.

Etter styrets oppfatning har selskapets virk-
somhet ingen negativ innvirkning pa det ytre
miljg utover hva som er normalt for denne type
virksomhet, og det foreligger ikke palegg eller krav
fra myndighetene om spesielle miljgtiltak.

BILLINGSTAD, DEN 26. MAI 2016. | STYRET FOR CONCEPTOR AS:

\ i /Vl’
Vidar Lyhus
Styreleder

Jon E. Skjgrshammer
Styrets nestleder

el

Ronnie Egeland

M=

Havard Nesheim Lisette Lyhus
Styremedlem Styremedlem

Styremedlem/daglig leder
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RESULTATREGNSKAP FOR CONCEPTOR AS

MED KONSERN FOR PERIODEN 01.01.2015-31.12.2015

Morselskap
2014

5370
75

1746
7191

-7 191

30110
2383
17

32510
209
1963
26
2198
30311

23121

23121

23121

2015

6 294
75

1830
8198

-8 198

24 863
3581

28 449

2 640

2640
25808

17610

17610

17610

Belgp i TNOK

DRIFTSINNTEKTER
Salgsinntekt
Sum driftsinntekter

DRIFTSKOSTNADER
Varekostnad
Lgnnskostnad
Avskrivninger
Nedskrivninger
Annen driftskostnad
Sum driftskostnader

DRIFTSRESULTAT

FINANSINNTEKTER OG
FINANSKOSTNADER

Inntekt pa investering i datter- og
tilknyttet selskap

Renteinntekt konsern
Renteinntekt

Annen finansinntekt
Sum finansinntekter

Verdiendring av finansielle instrumenter
Rentekostnad konsern

Rentekostnad

Annen finanskostnad

Sum finanskostnader

Netto finansinntekt

RESULTAT FOR SKATTEKOSTNAD
Skattekostnad
ARSRESULTAT

Majoritetens andel av arsresultatet
Minoritetens andel av arsresultatet

Disponering av arets resultat
Overfgringer annen egenkapital

36 ARSRAPPORT | CONCEPTOR AS | 2015

Note

3,4

~N ~ ~ o

4,8,10
10

14

15
15

2015

1292 660
1292 660

970 386
144 835
30 352

0

135693
1281 266

11 394

32 053
895
1291
34 240
61
11181
183

11 424
22 815
34 209
8 647
25562

21945
3617

Konsern
2014

1146841
1146 841

846 017

124019

25928

0

116 029

1111993

34 848

-889
1707
1361
2179

-25

11 652

755

12 382

-10 203
24 645

11 607

13 038

9327
3712



EIENDELER PR. 31.12 FOR CONCEPTOR AS
MED KONSERN

Morselskap Konsern
2014 2015 Belgp i TNOK Note 2015 2014
ANLEGGSMIDLER

Immaterielle eiendeler

324 324 Utsatt skattefordel 14 20 061 23024
0 0 Lisenser 7 396 237
0 0 Goodwill 7 42 904 49181
324 324 Sum immaterielle eiendeler 63 362 72 443

Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og annen

0 0 fast eiendom 7 178726 138433
195 120 Driftslgs@re, inventar, verktgy o.| 7 87 253 60 0117
195 120 Sum varige driftsmidler 265979 198 443

Finansielle anleggsmidler

272185 372185 Investeringer i datterselskap 8 0 0
63615 36225 Lan til foretak i samme konsern 10 0 0
0 200 Investeringer i tilknyttet selskap 8 250 361 268 982
0 0 Lan til tilknyttet selskap 11 53235 7 054
0 0 Investering i aksjer og andeler 9 0 0
0 0 Andre langsiktige fordringer 11 3 868 3706
335800 408 610 Sum finansielle anleggsmidler 307 464 279742
336 319 409 054 Sum anleggsmidler 636 804 550 628

OML@PSMIDLER

Varer og egentilvirkede prosjekter

0 0 Varer 6 91990 73990
0 0 Egentilvirkede prosjekter 6 62919 11919
0 0 Sum varer og egentilvirkede prosjekter 154908 85909
Fordringer
0 0 Kundefordringer 9 044 3802
30110 24 863 Fordring til foretak i samme konsern 10 0 0
2 0 Andre fordringer 46 012 44993
30112 24 863 Sum fordringer 55 056 48 795
0 0 Finansielle investeringer 9 0 0
9068 1507 Bankinnskudd, kontanter og lignende 2 26 391 32 850
39180 26 370 Sum omlgpsmidler 236 356 167 554
375499 435 424 SUM EIENDELER 873160 718182
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EGENKAPITAL OG GJELD PR. 31.12 CONCEPTOR AS

MED KONSERN

Morselskap
2014

28 503

21941
50 444

231 666
231 666

282110

35000

56 444
91 444

287
584

0

0

368
706
1945

93 388

375499

2015

28 503

21941
50 444

249 276
249 276

299720

16 000
77291
40 459
133750

0

79
402

0

0

705
767
1953

135703

435 424

Belgp i TNOK
EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital
Aksjekapital

Overkursfond/ ikke registrert
kapitalforhgyelse

Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital
Sum opptjent egenkapital

Minoritetsinteresser

Sum egenkapital

GJELD

Avsetning for forpliktelser
Utsatt skatt
Sum avsetning for forpliktelser

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner

Gjeld til foretak i samme konsern
@vrig langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner
Leverandgrgjeld

Skyldig offentlige avgifter
Betalbar skatt

Utbytte

Gjeld til foretak i samme konsern
Annen kortsiktig gjeld

Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

SUM EGENKAPITAL OG GJELD
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Note

15

15

15

15

14

12,13

10,12

13

15
10

2015

28 503

28 503

360 761
360 761

17 635

406 899

19 362
19 362

166 826
0

40 849
207 675

50943
92 091
1330

0

497
-15713
110 075
239 223

466 261

873160

Konsern
2014

28 503

28 503

288 993
288 993

15432

332928

16 506
16 506

138 021
0

57 525
195 545

42 599
78 333
1380
1712
447

0

48 732
173 203

385 254

718 182



BILLINGSTAD, 26. MAI 2016

Vidar Lyhus Jon E. Skfgrshammer Havard Nesheim Lisette Lyhus

Styreleder Styrets nestleder Styremedlem Styremedlem

el

Ronnie Egeland
Styremedlem/daglig leder
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KONTANTSTROMOPPSTILLING
CONCEPTOR AS MED KONSERN

Morselskap
2014

23121
0
0
75
0
-30 110

-6 915
415
35

-6 465

9421

o O o

9 421
3670
5398
9 068

2015

17610
0
0

-209
5467

22943

0

0

-100 200
27390

0

-72 810

42 306

o O o

42 306
-7 561
9 068
1507

+/-
+/-

+/-
+/-
+/-

+/-

+/-

Kontantstrgmoppstilling (belgp i TNOK)
Likvider tilfgrt/brukt pa virksomheten

Ordineert resultat fgr skattekostnad
Tap/gevinst v/salg av anleggsmidler
Resultatandel etter egnkapitalmetoden
Ordinzere avskrivninger
Nedskrivninger

Konsernbidrag

Betalbar skatt

Tilfgrt fra arets virksomhet

- Endring i varelager

Endring i kunder

Endring i leverandgrer

Endring i andre tidsavgrensninger
Netto kontantstrgm fra operasjonelle
aktiviteter

Likvider tilfgrt/brukt pa investeringer
Investering i varige driftsmidler
Salg/utgang av varige driftsmidler
Endring i finansielle anleggsmidler
Endring i finansielle omlgpsmidler
Endring i andre investeringer, forpliktelser
Netto kontantstrgm fra
investeringsaktiviteter

Likvider tilfgrt/brukt pa finansiering
Endring i kortsiktig gjeld kredittinstitu-
sjon

Endring i langsiktig gjeld

Utbetaling av utbytte

Innbetaling av egenkapital
Kapitalnedsettelse

- Andre endringer i egenkapital

Netto kontantstrgm fra
finansieringsaktiviteter

Netto kontantstrgm gjennom aret
Likviditetsbeholdning 01.01
Likviditetsbeholdning 31.12
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2015

34 209

-27 596
30352
61

0
<1712
35314
-69 000
-5 242
13757
69 329

44159

-109 240
17470
-27 783
0

0

-119 552

8 344

12130
-447

0

0

48 906

68 934
-6 459
32 850
26 391

Konsern
2014

24 645
-11 5617
889
25928
-25

0

-2 760
37161
-790
1068
2769
-19 352

20 856

-25019
21106
-16 047

389
11472

-8 098

16171

4676
574

5125

-16 297
-3 539
36 389
32 850



NOTER

NOTE 1
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regn-

skapslovens bestemmelser og god regnskaps-
skikk.

Konsolidering

Konsernregnskapet omfatter morselskapet og
alle selskaper der morselskapet direkte eller
indirekte har bestemmende innflytelse. Konsern-
regnskapet er utarbeidet som om konsernet var
én gkonomisk enhet. Transaksjoner og mellom-
veerende mellom selskapene i konsernet er eli-
minert. Konsernregnskapet utarbeides etter ens-
artede prinsipper, ved at datterselskap falger de
samme regnskapsprinsipper som morselskapet.

Datterselskaper regnskapsfgres i konsernregn-
skapet basert pa konsernets anskaffelseskost.
Anskaffelseskost tilordnes identifiserbare eien-
deler og gjeld i datterselskapet, som oppfgres i
konsernregnskapet til virkelig verdi pa oppkjops-
tidspunktet. For konsernet er det er tillagt mer-
verdier pa prosjekter og fast eiendom. Eventuell
mer- eller mindreverdi i forhold til bokfgrte verdi-
er i selskapsregnskapene for ikke identifiserbare
eiendeler og gjeld balansefgres som goodwill i
konsernregnskapet. Mer- og mindreverdier av-
skrives p4& samme mate som underliggende
regnskapsfgrte verdier i selskapsregnskapet.
Tilknyttede selskaper er vurdert etter egenkapi-
talmetoden i konsernregnskapet. Datterselskap/
tilknyttet selskap som er besluttet solgt er ikke
konsolidert i konsernet. Disse selskapene klassi-
fiseres som omlgpsmidler og fglger vurderings-
regler for omlgpsmidler. Datterselskap/tilknyt-
tet selskap som er ansett som uvesentlige for
konsernet er ikke konsolidert. Disse selskapene
fremkommer i note 8 og 9.

Datterselskap/tilknyttet selskap

| konsernregnskapet vurderes tilknyttet selskap
og felleskontrollert virksomhet etter egenkapi-
talmetoden. Andelen av resultatet er basert pa
resultatet etter skatt i det underliggende selskap

med fradrag for interne gevinster og eventuelle
avskrivninger pa merverdi som skyldes at kostpris
pa aksjene var hgyere enn den ervervede andelen
av balansefgrt egenkapital. | resultatregnskapet er
resultatandelen vist under finansposter.

Datterselskaper og tilknyttede selskaper vurderes
etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Kost-
metoden innebeerer at investeringen er vurdert til
anskaffelseskost med mindre nedskrivning har
veert ngdvendig. Det er foretatt nedskrivning til
virkelig verdi nar antatt gjenvinnbart belgp er lavere
enn balansefgrt belgp. Nedskrivninger reverseres
nar grunnlaget for nedskrivning ikke lenger er til
stede. Utbytte og andre utdelinger er inntektsfgrt
samme ar som det er avsatt i datterselskapet. |
tilknyttede selskaper er utbytte inntektsfgrt samme
ar som det er avsatt i det tilknyttede selskapet
forutsatt at det er sannsynlig at ubytte vil mottas.
Overstiger utbytte andel av tilbakeholdt resultat
etter kjgpet, representerer den overskytende del
tilbakebetaling av investert kapital, og utdeling-
ene er fratrukket investeringens verdi i balansen.
Datterselskap/tilknyttet selskap som er besluttet
solgt er ikke konsolidert i konsernet. Disse selska-
pene klassifiseres som omlgpsmidler og fglger
vurderingsregler for omlgpsmidler.

Salgsinntekter

Inntektsf@ring ved salg av varer og tjenester skjer
pa leveringstidspunktet. Konserninterne gevinster
elimineres og aktiveres som uopptjent inntekt for
konsernet under regnskapslinjen "Uopptjent inn-
tekt”. Gevinst ved salg av aksjer medtas under
salgsinntekter.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster
som forfaller til betaling innen ett ar etter anskaf-
felsestidspunktet, samt poster som knytter seq til
varekretslgpet. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmiddel/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler
vurderes til laveste av anskaffelseskost og virke-
lig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt
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belgp péa etableringstidspunktet. Anleggsmidler
vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi ved verdifall som ikke forventes &
veere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefgres
til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart
i balansen til palydende etter fradrag for avset-
ning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa
grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte
fordringene. | tillegg gjgres det for gvrige kunde-
fordringer en uspesifisert avsetning for & dekke
antatt tap.

Varebeholdninger/ Prosjekter i egen regi

Lager av innkjgpte varer er verdsatt til laveste av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Anskaffelses-
kost tilordnes etter FIFO-prinsippet. Det foretas
nedskriving for paregnelig ukurans. Prosjekter i
egen regi er fgrt som omlgpsmiddel i balansen.
Prosjektene er vurdert til anskaffelseskost eller til
virklig verdi hvis denne er lavere.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives
over driftsmidlets forventede levetid. Direkte ved-
likehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende
under driftskostnader, mens pakostninger eller for-
bedringer tillegges driftsmidlets kostpris og
avskrives i takt med driftsmidlet. Dersom gjen-
vinnbart belgp av driftsmiddelet er lavere enn
balansefgrt verdi foretas nedskrivning til gjen-
vinnbart belgp. Gjenvinnbart belgp er det hgyeste
av netto salgsverdi og verdi i bruk. Verdi i bruk er
naverdien av de fremtidige kontantstrgmmene
som eiendelen vil generere.

Valuta
Pengeposter i utenlandsk valuta er vurdert etter
kursen ved regnskapsarets slutt.

Kortsiktige plasseringer

Kortsiktige plasseringer (aksjer og andeler vurdert
som omlgpsmidler) vurderes til laveste av an-
skaffelseskost og virkelig verdi pa balansedagen.
Mottatt utbytte og andre utdelinger fra selskapene
inntektsf@res som annen finansinntekt.
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Skatter

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter
bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt
skatt. Utsatt skatt er beregnet med 27 % og 22 %
i Sverige pa grunnlag av de midlertidige forskjeller
som eksisterer mellom regnskapsmessige og
skattemessige verdier, samt underskudd til frem-
fgring ved utgangen av regnskapsaret. Skatte-
pkende og skattereduserende midlertidige for-
skjeller som reverserer eller kan reversere |
samme periode er utlignet og nettofgrt. Netto
utsatt skattefordel balansefgres i den grad det er
sannsynlig at denne kan bli nyttiggjort.

Salg av aksjer i datterselskap

Ved salg av aksjer i datterselskap elimineres den
regnskapsmessige gevinsten ved salg. Innbetalt
vederlag fra minoritet blir fordelt p& kapitalutvi-
delse tilfgrt majoritet og gkt verdi pa minoritetens
andel i datterselskapet. Opprinnelig goodwill/
merverdi knyttet til de realiserte aksjene opprett-
holdes. Minoritet overtar da en andel av goodwill/
merverdi fra majoritet. Minoritetens resultatandel
reduseres tilsvarende med avskrivninger pa good-
will knyttet til minoritetens andel.

Kontantstrgmoppstilling
Kontantstrgmoppstillingen er utarbeidet etter den
indirekte metode. Kontanter og kontantekvivalen-
ter omfatter kontanter og bankinnskudd.

Bruk av estimater

Utarbeidelsen av arsregnskapet i henhold til god
regnskapsskikk forutsetter at ledelsen benytter
estimater og forutsetninger som pavirker resultat-
regnskapet og verdsettelsen av eiendeler og
gjeld, samt opplysninger om usikre eiendeler og
forpliktelser pa balansedagen. Betingede tap som
er sannsynlige og kvantifiserbare, kostnadsfgres
lgpende.

Resultatdisponering
Resultatdisponeringen vises i resultatregnskapet
oginote 15.



NOTE 2 | BANKINNSKUDD

Morselskap
2014
238

2015
239

Bundne midler
Skattetrekksmidler

NOTE 3 | ENKELTTRANSAKSJONER

Konsernet har i 2015 ikke gjennomfgrt vesentlige enkeltransaksjoner.

NOTE 4 | SALGSINNTEKTER

Morselskap
2014

o O O O O o O

Morselskap
2014

0

0

0

2015

o O O O o o O

2015

Virksomhetsomrade
Detaljhandel

Utleie fast eiendom
Prosjektinntekter
Salg av aksjer
Konsulentvirksomhet
Annen driftsinntekt
Sum

Geografisk fordeling
Norge

Sverige

Sum

2015
686

2015
1278382
12 305
447

0

1525

0

1292 660

Konsern
2015
13333
1279 326
1292 660

Konsern
2014
561

Konsern
2014
1116781
13594
967
11517
2900
1082
1146 841

2014

27 554
1119287
1146 841
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NOTE 5 | LONNSKOSTNADER, ANTALL ANSATTE,

OG GODTGJ@RELSE TIL REVISOR

Morselskap

2014 2015
3897 3965
629 591
169 179
674 1558
5369 6 294
2 2

Ytelser til ledende personer
Lgnn
Andre ytelser

Sum

Morselskap

2014 2015
110 104
39 49
149 153

Selskapet og konsernet er pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk

Lennskostnader
Lgnninger
Arbeidsgiveravgift
Pensjonskostnader
Andre ytelser

Sum

Gjennomsnittlig antall arsverk

Daglig leder
1899

30

1928

Godtgjorelse til revisor
Revisjon

Andre tjenester

Sum

LAN TIL ANSATTE

2015
105902
29784
4863
4286
144 835

249

Styreleder
2049

29

2078

2015
993
579

1572

Konsern
2014
90 312
25300
4206
4201
124 019

217

Styret
300

0

300

Konsern
2014
8917

452
1343

tjenestepensjon. Selskapets og konsernets pensjonsordninger tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE 6 | VARER OG PROSJEKTER

Morselskap

2014 2015
0 0

0 0

0 0

Varer

Prosjekter i egen regi

Lager av innkjgpte varer for videresalg
Sum
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2015
62919
91990

154 908

Konsern
2014
11919
73990
85909



NOTE 7 | VARIGE DRIFTSMIDLER

Varige driftsmidler
Anskaffelseskost pr. 01.01
Tilganger

Avganger
Anskaffelseskost pr. 31.12

Akkumulerte avskrivninger pr. 31.12

Akkumulerte nedskrivninger pr. 31.12

Balansefgrt pr. 31.12

Arets avskrivninger
Arets nedskrivninger

Avskrivningsplan
@konomisk levetid (ar)

Varige driftsmidler
Anskaffelseskost pr. 01.01
Tilganger

Avganger
Anskaffelseskost pr. 31.12

Akkumulerte avskrivninger
pr.31.12

Akkumulerte nedskrivninger
pr.31.12

Balansefgrt pr. 31.12

Arets avskrivninger
Arets nedskrivninger

Avskrivningsplan
@konomisk levetid (ar)

Lisenser
471

236

0

707

310

396

98

Lineser
5

Tomter,
bygninger og
annen fast
eiendom

180 644

67 560
-28 400
219 804

41079

0
178 726

6216
0

Lineaer
20-50

Drifts

lgsare,

inventar, verktgy o.l.

Driftslgsore,
inventar, verk-
tgy o.l.

169 509

41 444

-395

210 557

123 304

87 253

18 996

Lineaer
3-20

395

0

0

395

276

120

75

Lineser
3-5

Goodwill
127 320

0
0

127 320

84 416

42 904

8 504

Lineser
5-20

Sum
morselskap

395
0
0
395

276

120

75

Sum konsern
477 943
109 240
-28 795
558 388

249109

0
309 279

33814
0

Awvik mellom tall for avskrivninger i note og resultatregnskap tnok 3 462 skyldes kursdifferanser, da
giennomsnittskurs benyttes i resultatregnskapet mens sluttkurs benyttes i balansen. Oppkjgpt goodwill
fra &ret 2006 og fremover avskrives over 20 ar. Avskrivning av goodwill over 20 &r gjenspeiler levetiden
av investeringen og kontantstreammen fra investeringen. Avskrivning av goodwill over 20 ar er derfor
vurdert til & gi et riktigere bilde av investeringen og kontantstrgmmen fra investeringen enn avskrivning
over 5 ar. Svensk goodwill avskrives over 10 ar.
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LEIE OG LEASINGAVTALER

Morselskap

2014 2015 Leie og leasingavtaler
229 234 Leie av fast eiendom

0 0 Leie av inventar og I@sgre
229 234 Sum

NOTE 8 | DATTERSELSKAPR, TILKNYTTET SELSKAP M.V.

Forretnings- Eierandel

Selskap i Conceptor AS kontor
Conceptor Eiendom AS Asker
Conceptor

Neeringseiendom AS Asker
Conceptor Forvaltning AS Asker
Conceptor Handel AS Asker
Convisto AS Asker
Sum
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100 %

100 %
100 %
94 %
20 %

Stemme-
andel

100 %

100 %
100 %
94 %
20 %

2015
55511
3818
59 329

Ars- Egenkapital
resultat per 31.12
-6 786 120 747

20740 231 284

7 417
26 626 90 762
0 1000

40 656 443 204

Konsern
2014
53266
3498
56 764

Bokfart
kostpris
127280

193 366
2129
49 410
200
372 385



Selskap i konsernet Conceptor AS

Datterselskap pr 31.12:
Conceptor Eiendomsutvikling AS
Conceptor Eiendom AS
Conceptor Forvaltning AS
Conceptor Prosjekt AS
Billingstadsletta 13 AS
Skjeeret Utvikling AS
Borgestad Utvikling AS

E 18 Kragerg AS

B 11 Parkering AS
Billingstadparken AS
Lundekroken Bolig AS
Dalslandsfastigheter AB
Souk Food Market AB
Conceptor Handel AS
Eurocash Food AB
Eurocash Food i Amal AB
Supergott AB
Charlottenberg Supermarket AB
Stromstad Supermarket AB
Tocksfors Supermarket AB
Seetre Havn Utvikling AS
Tollbugata 27 Drammen AS

Tilknyttet selskap pr 31.12:
Exsentra Eiendom Holding AS
Concilia Retail Property AS
Lundekroken Bolig AS
Lundekroken Drift & Parkering AS
Bratsberg Gruppen AS
Branneria. 13 AB

Brohodet AS

Veekerg Terasse 6 AS

C&C Prosjektutvikling AS

Nedre Kalbakkvei 90 AS

Nedre Kalbakkvei 90 Holding AS
Convisto AS

Forretningskontor

Asker
Asker
Asker
Asker
Asker
Asker
Asker
Asker
Asker
Asker
Asker
Arjang
Stromstad
Asker
Stromstad
Amal
Stromstad
Stromstad
Stromstad
Stromstad
Asker
Asker

Asker
Asker

Oslo

Oslo
Porsgrunn
Stromstad
Fredrikstad
Asker
Asker
Asker
Asker
Asker

Eierandel

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
80 %
70 %

50 %
47 %
25%
25%
50 %
50 %
50 %
50 %
50 %
50 %
50 %
20%

Stemmeandel

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
94 %
80 %
70 %

50 %
47 %
25%
25%
50 %
50 %
50 %
50 %
50 %
50 %
50 %
20%

Selskapene ovenfor er konsolidert i Conceptor konsern. Der hvor konsernet eier fra 20 % til og med

50 % er egenkapitalmetoden benyttet.
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Tilknyttede selskap

Exsentra Eiendom AS

Exsentra Eiendom Holding AS
Concilia Retail Property AS
Lundekroken Bolig AS (til 31.12.2015)
Lundekroken Drift & Parkering AS
Bratsberg Gruppen AS

Branneria. 13 AB

Brohodet AS

Veekerg Terasse 6 AS

C&C Prosjektutvikling AS

Nedre Kalbakkvei 90 AS

Nedre Kalbakkvei 90 Holding AS
Convisto AS

Resultatandel solgte selskaper

Tilknyttede selskap etter kostmetoden:

Svensk Eiendomsvekst 1 AS
Svensk Eiendomsvekst 2 AS
Sum

Sum alle tilknyttede selskaper

Kostpris i
konsern
0

0

126 406
0

28

28 204
23

50

50

50

283

50

200

155 343

15002
21944
36 947
192 290

Inngaende
balanse

18 630
-34 513
105038

-423
95473
-938
358

183 525

15002
21944
36 947
220472

Andel arets
resultat

-17
829
118567
4 457
-63
14028
-436
86

-86
1417

-11

32 053

32 053

Utgaende
balanse

18612
-33 684
116 895

0

-486
109 501
282
445

-36
1467
283

36

200

0
213414

15002
21944
36 947
250 361

Svensk Eiendomsvekst 1 AS og Svensk Eiendomsvekst 2 AS er holdingselskaper og avlegger ikke
egne konsernregnskap som kan konsolideres. Aksjene er vurdert til kostpris som er lavere enn andel

EK i de respektive selskapene.
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NOTE 9 | AKSJER OG ANDELER | ANDRE FORETAK

Morselskap Eierandel
Torvhallen ANS 1%
Internett Access Holding AS 16 %
Sum

Selskap i konsernet Conceptor AS Eierandel
Anleggsmidler

Torvhallen ANS 1%
Sum anleggsmidler

Omlgpsmidler

Internett Access Holding AS 16 %

Sum omlgpsmidler

Sum anleggsmidler og omlgpsmidler

Anskaffelses kost
0

200

200

Anskaffelses kost

200
200

200

NOTE 10 | MELLOMVARENDER OG TRANSAKSJONER MED SELSKAP
| SAMME KONSERN, TILKNYTTET SELSKAP OG AKSJONARER

Mellomvaerender

Lan til foretak i samme konsern

Andre fordringer/ konsernbidrag

Annen kortsiktig gjeld

Gjeld morselskap, selskap i samme konsern og aksjonaerer
Sum

Transaksjoner

Inntekt pa investering i datter- og tilknyttet selskap
Driftskostnader

Renteinntekt selskap i samme konsern
Rentekostnader aksjonaerer

Rentekostnad selskap i samme konsern

Sum - netto transaksjoner naerstaende (inntekt)

2015

36 225
24 863
-705
-117 749
-57 366

2015
-24 863
1081
-3 681
191

-27172

Bokfgrt verdi
0
0
0

Bokfort verdi

Morselskap
2014
63615
30110

-38

-29 681

64 006

Morselskap
2014
-30110
1076

-2 383

927

209

-30 281
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NOTE 11 | FORDRINGER MED FORFALL SENERE ENN ETT AR

Morselskap
2014
63615

0

0

63 615

2015
36225

36 225

Langsiktige fordringer

Lan til selskap i samme konsern
Lan til tilknyttede selskaper
Annen langsiktig fordring

Sum

NOTE 12 | GJELD MED FORFALL SENERE ENN FEM AR

Morselskap
2014
15241

0

15241

2015
8519

8519

Langsiktig gjeld

Lan fra morselskap og aksjonaerer
Gjeld til kredittinstitusjoner

Sum

NOTE 13 | GJELD, PANT OG GARANTIER

Morselskap
2014

0

0

Morselskap
2014

0

0

52 500

2000

| tillegg er det stillet sikkerhet/garanti for tilknyttede selskap pa tnok 20 000 pr 31.12.2015.

2015

2015

64 000

2000

Gjeld
Gjeld som er sikret ved pant og lignende
Sum

Pant og annen sikkerhetsstillelse
Bokfgrte verdier for eiendeler pantsatt
For datterselskaper

For tilknyttede selskaper

For andre selskaper

For aksjoneer i datterselskap
Foretagsintekningar (Sverige)
Ansvarsforbindelser (Sverige)

2015

53235
3868
57103

2015
8519
53 898
62 417

2015
214024
214 024

2015
203 346
0

64 000
0

2000
139 632
3746

Konsern
2014

0

7 054
3706
10 760

Konsern
2014
15241
61 809
77 050

Konsern

2014
1759417
175 941

Konsern
2014
171106
0

52 500
0

2000
116 508
63

Disse garantiene er opphegrt i 2016. Selskapets og konsernets kausjons- og sikkerhetsstillelser er
i hovedsak ogsa sikret med pant i fast eiendom og aksjer i underliggende selskaper.
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NOTE 14 | SKATT

Morselskap
2014
0

0
0
0

Morselskap
2014
23121
5062

-5 021

0

-30 000

0

-6 838

Morselskap
2014

-53

-586

0

0

-16 449

-17 088
15889

-1199
27 %
324

2015

o O O

2015
17610
39

29
-10678
-7 000

2015
-82
-586

5771
-6 440
5144

-1 296
25%
324

Arets skattekostnad
Feil i tidligere &r
Betalbar skatt
Endring utsatt skatt
Sum

Skattepliktig resultat

Resultat fgr skattekostnad
Permanente forskjeller

Endring i midlertidige forskjeller
Benyttet fremfgrbart underskudd
Mottatt konsernbidrag

Ytet konsernbidrag

Sum

Midlertidige forskjeller
Anleggsmidler
Omlgpsmidler

Gevinst- og tapskonto

Regnskaps-/ skattemessige avsetninger

Underskudd til fremfgring
Sum

Forskjeller som ikke inngér i utsatt

skatt-/skattefordel
Sum

Skattesats

Utsatt skattefordel

Forskjeller i Sverige som ikke kan
utlignes mot norsk skatt

Netto midlertidige forskjeller
Skatteprosent
Netto utsatt skatt

2015

3812
4835
8 647

2015
34209
4306
-21189

17 327

2015

13 209
-28 504
4701
-600
-180 262
-191 455
111232

-80 223
25%
20 061

88010
22,0 %
19 362

Konsern
2014

29
6410
5167

11 606

Konsern
2014

24 645
27979
-23 486
0

0

0
29138

Konsern
2014
10337
-25 697
5877
-570
-167 115
-177 168
91 893

-85 275
27 %
23024

75029
22,0 %
16 506

Utsatt skattefordel er balansefgrt der det forventes positive skattemessige resultater i fremtidige ar
gjennom prosjektinntekter og mottak av utbytte eller konsernbidrag. Utsatt skattefordel palydende
TNOK 27 808 er ikke balansefgrt pa grunn av usikkerhet for nar fordelen kan utnyttes.
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NOTE 15 | EGENKAPITAL

Morselskap
Egenkapital pr. 01.01
Arsresultat

Utbytte

Mor/datter fusjon
Egenkapital pr. 31.12

Konsern

Egenkapital pr. 01.01

Arsresultat

Utbytte

Gevinst salg aksjer - kontinuitet

Andre endringer, omregningsdifferanser mm
Egenkapital pr. 31.12

Aksjekapital
28 503

28 503

Aksjekapital
28 503

28 503

Overkurs
21 941

21 941

Fonds
288 993
21945
0
39215
11 397
361 550

NOTE 16 | AKSJEKAPITAL OG AKSJONARINFORMASJON

Antall

ordinzere

Aksjonaer aksjer

ConVarig AS (styrets leder) 21164
Konghelle AS (daglig leder

og styremedlem) 2490

Sum 23 654

Palydende
1205

1205
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Aksje-
kapital
25503

3000
28 503

Annen
egenkapital
231 666
17610

0

0

249 276

Minoritet
15432
3617
-497

0

-1 706
16 846

Eierandel

89,5 %

10,5 %
100,0 %

Sum
282110
17610
0

0

299 720

Sum
332927
25562
-497
39215
96971
406 899

Stemme-
andel

89,6 %

10,5 %
100,0 %
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working world

Til generalforsamlingen i
Conceptor AS

REVISORS BERETNING

Uttalelse om arsregnskapet

Vi har revidert arsregnskapet for Conceptor AS som viser et overskudd i selskapsregnskapet pa

kr 17 610 000 og et overskudd i konsernregnskapet pa kr 25 562 000. Selskapsregnskapet og
konsernregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2015, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og en beskrivelse av vesentlige
anvendte regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Styrets og daglig leders ansvar for &rsregnskapet

Styret og daglig leder er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og for slik intern kontroll som
styret og daglig leder finner ngdvendig for & muliggjere utarbeidelsen av et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller feil.

Revisors oppgaver og plikter

Var oppgave er & gi uttrykk for en mening om dette arsregnskapet pa bakgrunn av var revisjon. Vi har
gjennomfart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
International Standards on Auditing. Revisjonsstandardene krever at vi etterlever etiske krav og
planlegger og gjennomfarer revisjonen for & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon.

En revisjon innebzeerer utfarelse av handlinger for & innhente revisjonsbevis for belgpene og
opplysningene i arsregnskapet. De valgte handlingene avhenger av revisors skjgnn, herunder
vurderingen av risikoene for at arsregnskapet inneholder vesentlig feilinformasjon, enten det skyldes
misligheter eller feil. Ved en slik risikovurdering tar revisor hensyn til den interne kontrollen som er
relevant for selskapets utarbeidelse av et arsregnskap som gir et rettvisende bilde. Formalet er &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll. En revisjon omfatter ogsa en vurdering
av om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene utarbeidet
av ledelsen er rimelige, samt en vurdering av den samlede presentasjonen av arsregnskapet.

Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for véar
konklusjon om selskapsregnskapet og var konklusjon om konsernregnskapet.
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Building a better
working world

Konklusjon

Etter var mening er arsregnskapet for Conceptor AS avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et
rettvisende bilde av selskapets og konsernets finansielle stilling per 31. desember 2015 og av deres
resultater og kontantstrammer for regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med

regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.
Uttalelse om avrige forhold

Konklusjon om drsberetningen
Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfar, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet og forutsetningen om fortsatt drift er konsistente med arsregnskapet

og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
ngdvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener vi at styret og daglig leder har oppfylt sin plikt til & s@rge for ordentlig og
oversiktlig registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og
god bokfagringsskikk i Norge.

Drammen, 26. mai 2016
ERNST & YOUNG AS

’?m/fz@/é/

jern Baklid
statsautorisert revisor
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