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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséaret 10. november
2016 - 31. december 2017 for Fyrbagdervej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 1. maj 2018

Direktion

Philip Torkild Foss
Bestyrelse

Peter Bohnsen Kaj Atzen Martin Busk
formand nastformand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Fyrbadervej ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 10.
november 2016 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Fyrbadervej ApS for regnskabséret 10. november 2016 - 31. december
2017, der omfatter resultatopgorelse, 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 geeldende 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 gaeldende 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning 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 vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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:

o 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.

e Opniér 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.

e 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.

e 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 sidanne 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e 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.

Aarhus, den 1. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jesper Lund Lars @stergaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne10845 mne26806

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Fyrbadervej ApS
Marselis Tvervej 4, 1.
8000 Aarhus

CVR-nr.: 38171518

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Forste regnskabsperiode: 10. november 2016 - 31. december 2017
Hjemstedskommune: Aarhus C

Bestyrelse Peter Bohnsen, formand
Kaj Atzen
Martin Busk
Direktion Philip Torkild Foss
Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i fast ejendom, herunder opferelse, kab,
udlejning og videresalg af fast ejendom, samt al virksomhed, som efter bestyrelsens sken har forbindelse
hermed

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et underskud pad TDKK 1.049, og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en negativ egenkapital pA TDKK 999.

Kapitalberedskabet

Selskabet har ved udgangen af regnskabsaret tabt hele anpartskapitalen.
Der henvises til drsrapportens note 1 for en neermere omtale af selskabets finansielle situation.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 10. november - 31. december

Bruttotab

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2016/17
TDKK

-1.011

2 -260

-1.271

3 222

-1.049

-1.049

-1.049



Balance 31. december

Note 2017
TDKK

Aktiver
Materielle anleegsaktiver under udferelse 6.117
Materielle anlaegsaktiver 4 6.117
Anlagsaktiver 6.117
Selskabsskat 222
Tilgodehavender 222
Likvide beholdninger 50
Omseatningsaktiver 272
Aktiver 6.389
Passiver
Selskabskapital 50
Overfort resultat -1.049
Egenkapital 5 -999
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.361
Anden geeld 27
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.388
Galdsforpligtelser 7.388
Passiver 6.389
Going concern
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
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Noter til arsregnskabet
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Going concern

Arsrapporten for selskabet er aflagt under forudsaetning om selskabets forsatte drift, idet moderselskabet stiller
likviditet til radighed til gennemfarelse af de lagte planer.

Selskabets egenkapital udger TDKK -999 pr. 31. december 2017, og dermed er anpartskapitalen tabt.
Moderselskabet har i 2018 ydet koncerntilskud, hvorfor kapitalen er blevet reetableret.

2016/17
TDKK
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 260
260
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -222
-222

Materielle anlaegsaktiver
Materielle an-
lzegsaktiver un-
der udfgrelse

TDKK
Tilgang i arets lgb 6.117
Kostpris 31. december 6.117
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 6.117



Noter til arsregnskabet

5
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Egenkapital
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
TDKK TDKK TDKK
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 50 0 50
Arets resultat 0 -1.049 -1.049
Egenkapital 31. december 50 -1.049 -999

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Selskabet har ingen sikkerhedsstillelser pr. 31. december 2017.

Eventualaktiver

Selskabet har et skatteaktiv pr. 31. december 2017 pa TDKK 58. Heraf er TDKK 0 indregnet i balancen.
Eventualforpligtelser

Selskabet har pr. 31 december 2017 indgaet en betinget kgbsaftale vedrgrende kab af et grundstykke.

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens selska:
ber heefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fyrbadervej ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2016/17 er aflagt i TDKK.

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 samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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 males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztningen ved salg af investeringsejendomme samt udlejning indregnes i
resultatopgerelsen,sifremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang.

Nettoomsztningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder indirekte produktionsomkostninger og omkostninger til lokaler,
salg og distribution samt kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

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

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med de danske sambeskattede koncernforbundne virksomheder. Selskabs-
skatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Ejendomme males i tre kategorier, baseret pa fastlagte kriterier for hver ejendomstype.
Investeringsejendomme (Portefoljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem
udlejning og/eller veerdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik pé fortsat
anvendelse som investeringsejendom klassificeres som investeringsejendomme. Investeringsejendomme
vaerdiansattes individuelt til skennet dagsvaerdi. Ved vaerdiansattelsen af investeringsejendomme til
dagsveerdi fores dagsveerdireguleringer pa ejendommene over resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastsettes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret
markedsveerdi eller pd baggrund af konkrete kgbstilbud. Vardiansattelsen til markedsvaerdi indeberer, at
ejendommenes nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med
individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athengig af
markedsforholdene.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindteegterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, sa som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I
tilfeelde, hvor den opkraevede leje ikke udger markedslejen, indregnes stigninger til markedslejen, nar disse
varsles overfor lejeren. Udover leje indtaegtsfares gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfert af
selskabet betalt direkte af lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Endelig medregnes
reguleringen i deposita. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vand og el, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastszttes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administrationen af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Der afszttes labende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

En investeringsejendom kan reklassificeres til projektejendomme, séfremt ledelsen treeffer beslutning
herom, og nar ejendommen i vaesentligt omfang undergéar ombygning eller renovering med henblik pé salg
til tredjemand. Overfarsel fra investeringsejendom til projektejendom sker til dagsveerdi pa
overforselsdagen. Dagsvardien udger herefter kostprisen for projektejendommen.

Investeringsejendomme, der udbydes til salg og som ikke ombygges eller renoveres, overfores ikke til
handelsejendomme.

Handelsejendomme

Handelsejendomme omfatter ejendomme, der er opfort eller anskaffet med videresalg for gje indenfor en
kortere arraekke. Handelsejendomme omfatter ikke ejendomme under ombygning, idet disse klassificeres
som projektejendomme.

Handelsejendomme vardianszttes til kostpris jf. ARL § 44. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfores til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til magler, valuar,
advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenigrer m.fl. Endvidere indgéar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kabet. Efterfolgende forgges kostprisen med eventuelle
omkostninger, som forbedrer ejendommenes vardi, nar denne kan opgeres palideligt.

_
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Handelsejendomme behandles regnskabsmeessigt som varebeholdninger. Handelsejendomme nedskrives
til genindvindingsveerdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af handelsejendomme til
genindvindingsveerdi fares over resultatopgerelsen.

En handelsejendom kan reklassificeres til investeringsejendomme eller projektejendomme, safremt
ledelsen treaffer beslutning herom, og nar det enten ikke laengere er hensigten at afhaende ejendommen
indenfor en kortere arreekke, eller nar ejendommen i vaesentligt omfang undergar opgerelse, ombygning
og/eller renovering. Overfarsel fra handelsejendom til investeringsejendom sker til dagsverdi pa
overforelsesdagen. Overforsel fra handelsejendom til projektejendom sker til kostprisen eller
nettorealisationsvardien, hvor denne er lavere.

Projektejendomme

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfersel for tredjemand. Efter projektejendommenes opferelse,
ombygning og/eller renovering reklassificeres disse til handelsejendomme eller til investeringsejendomme.

Projektejendomme veaerdianszttes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund
ogbygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfares
til erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til maegler, valuar,
advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenigrer m.fl. Endvidere indgéar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kabet. Efterfelgende forgges kostprisen med omkostninger,
som relateres til ejendommens opfarelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmaessigt som materielle anlaegsaktiver under opferelse, og
nedskrives til genindvindingsveerdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af
projektejendomme til genindvindingsvaerdi feres over resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé projektejendomme, idet feerdiggjorte projektejendomme reklassificeres til enten
handels- eller investeringsejendomme.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.

_i
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