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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2016 -
30. juni 2017 for Fredens Torv 3A ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 21. november 2017

Direktion

Morten Thye
Bestyrelse

Erling Abildgaard Morten Thye Jon Erik Malthe-Bruun
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Fredens Torv 3A ApS

Pategning pa arsregnskabet

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30.
juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Fredens Torv 3A ApS for regnskabséret 1. juli 2016 - 30. juni 2017, der
omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

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 regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne 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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Rapporteringsforpligtelser i henhold til erklaeringsbekendtgorelsen § 7, stk. 2

Overtradelse af momslovgivningen
Selskabet har i strid med momsloven indberettet momsangivelser for sent til SKAT, hvorved ledelsen kan
ifalde ansvar.

Aarhus, den 21. november 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Kristian B. Lassen Rasmus Mellergaard Stenskrog
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
|

pwe



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Advokat

Pengeinstitut
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Fredens Torv 3A ApS
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8000 Aarhus C
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Regnskabsar: 2. regnskabsar
Hjemstedskommune: Aarhus

Erling Abildgaard, formand
Morten Thye
Jon Erik Malthe-Bruun

Morten Thye

PricewaterhouseCoopers
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Personaleomkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK
1.109.162 348.440
2 3.000.000 2.127.175
4.109.162 2.475.615
3 0 -15.000
4.109.162 2.460.615
3.207 0
-528.995 -319.083
3.583.374 2.141.532
4 -795.739 -472.178
2.787.635 1.669.354
2.787.635 1.669.354
2.787.635 1.669.354
6



Balance pr. 30. juni 2017

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK

28.000.000 25.000.000

5 28.000.000 25.000.000

28.000.000 25.000.000

175.241 0

175.241 0

914.483 573.348

1.089.724 573.348

29.089.724 25.573.348
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Balance pr. 30. juni 2017

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 60.000 60.000
Overfort resultat 4.456.989 1.669.354
Egenkapital 6 4.516.989 1.729.354
Henseettelse til udskudt skat 1.117.000 459.000
Hensatte forpligtelser 1.117.000 459.000
Geeld til realkreditinstitutter 13.148.576 13.291.318
Selskabsskat 137.739 13.178
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 13.286.315 13.304.496
Geeld til realkreditinstitutter 7 168.675 180.115
Selskabsskat 7 13.178 0
Deposita 305.280 305.280
Anden geeld 9.682.287 9.595.103
Kortfristede gaeldsforpligtelser 10.169.420 10.080.498
Galdsforpligtelser 23.455.735 23.384.994
Passiver 29.089.724 25.573.348
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
Anvendt regnskabspraksis 9
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Noter til arsregnskabet
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Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom.

Vaerdireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsaktiver som fglge af aendret atkastkrav
@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Lgnninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2016/17 2015/16
DKK DKK
3.000.000 1.858.350

0 268.825
3.000.000 2.127.175
0 15.000

0 15.000

0 1

137.739 13.178
658.000 459.000
795.739 472178




Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. juli 23.141.650
Kostpris 30. juni 23.141.650
Veerdireguleringer 1. juli 1.858.350
Arets vaerdireguleringer 3.000.000
Veerdireguleringer 30. juni 4.858.350
Regnskabsmaessig verdi 30. juni 28.000.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

2017

DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommen 28.000.000
Stigning i markedsleje 3%
Forventet tomgangsleje i % af lejeindteegterne 0
AEndring i driftsomkostninger 1,5%
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegter 2%
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter 4%
Afkastkrav 4%
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Noter til arsregnskabet

6 Egenkapital

pwe

Egenkapital 1. juli
Avrets resultat

Egenkapital 30. juni

Langfristede galdsforpligtelser

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
60.000 1.669.354 1.729.354
0 2.787.635 2.787.635
60.000 4.456.989 4.516.989

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Selskabsskat

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 &r

2017 2016

DKK DKK
12.728.715 10.684.104
419.861 2.607.214
13.148.576 13.291.318
168.675 180.115
13.317.251 13.471.433
137.739 13.178
137.739 13.178
13.178 0
150.917 13.178
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Noter til arsregnskabet

2017 2016
DKK DKK
8 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 28.000.000 25.000.000
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fredens Torv 3A ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har som folge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (eendring af drsregnskabsloven) @&ndret anvendt
regnskabspraksis for méling af geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Gaelden vedrgrende
investeringsejendomme er hidtil blevet malt til dagsveerdi, men males fremadrettet til amortiseret kostpris.
Ved @&ndringen har virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtggrelsen til drsregnskabsloven
og indregnet geelden til kostpris svarende til den seneste dagsveerdi pr. 30.06 2017. Efterfolgende er
gelden indregnet til amortiseret kostpris. Der er derfor ikke &ndret sammenligningstal.

Den anvendte regnskabspraksis pa gvrige regnskabsposter er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nettoomsatning

Nettoomsztningen bestir af huslejeindtagter, der indregnes lineart i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Ledelsen har vurderet, at det for det kommende ar har vaeret muligt at opgere dagsvaerdien ved hjzlp af en
afkastbaseret model, som tager udgangspunkt i ejendommens budgetterede driftsafkast for det kommende
ar (normalindtjeningmodellen).

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af investeringsejendomme gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Indikation af veerdiforringelse omfat-
ter blandt andet overvejelse om opsagte lejeaftaler, tomgang eendringer i renteniveau og vurdering af gene-
relle &ndringer i markedet for investeringsejendomme.

Hvis dette er tilfeeldet, gennemfores en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsvardien er la-
vere end den regnskabsmassige vardi. Hvis det er tilfzeldet nedskrives der til denne lavere genindvindings-
veerdi.

Genindvindingsveerdien for aktivet opgeres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalvaerdien.

Nettosalgsvardien opgeres som dagsvardien fratrukket nettosalgsomkostninger. Dagsvardien er udtryk
for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms leengde vilkér pa
balancedagen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
l&neperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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