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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 for
Fredericia Ny Boligselskab ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 14. maj 2014

Direktion

Palle Viuff Jens Bilde Jargensen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Fredericia Ny Boligselskab ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Fredericia Ny Boligselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der
giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter om-
stendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En re-
vision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmaessige skeon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion skal vi henvise til note 1 for beskrivelse af usikkerhed ved
indregning og maling af investeringsejendommene. I den forbindelse skal vi henlede opmerksomheden pé,
at endrede afkastkrav samt @ndringer i ejendommenes indtegter og omkostninger, kan have afgerende
betydning for selskabets resultat, aktiver og egenkapital.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Fredericia, den 14. maj 2014

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet Fredericia Ny Boligselskab ApS
c/o Advokatfirmaet Viuff & Bilde Jorgensen
Danmarksgade 18
7000 Fredericia
CVR-nr.: 30834399
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Palle Viuff
Jens Bilde Jorgensen
Revision BRANDT
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ryes Plads
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
Modervirksomhed Fredericia Boligselskab ApS
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er drift af udlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méiling

Ejendommene er optaget til dagsveaerdi i henhold til regnskabspraksis. Som folge af de aktuelle vilkar for
ejendomsmarkedet er der i sagens natur usikkerhed forbundet med verdiansattelsen af ejendommene. Der
henvises endvidere til note 1.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen, men denne forventes retableret gennem egen
indtjening de kommende é&r.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer at der vil blive overskud de kommende ar da ejendommene udlejes fuldt ud.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fredericia Ny Boligselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fzllesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabséret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa 1an til finansiering af fremstilling af immaterielle og materi-
elle anleegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlegsaktivet.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfe-
res til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskatte-
de virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette under-
skud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Malingen sker
ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsettes ejendom for ejen-
dom.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af érets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praeesenteres modregnet i det
omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Fredericia Ny Boligselskab ApS solidarisk og ubegranset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i perio-
den fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte skat-
teforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil medfere
en vasentlig afvigelse 1 den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Verdireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen under posten ”verdireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.

Fredericia Ny Boligselskab ApS - Arsrapport for 2013 8



BIRANDT

revision & radgivning

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2013 2012
Nettoomsetning 197.499 280.833
Andre eksterne omkostninger -16.009 -15.899
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -102.359 -62.674
Bruttoresultat 79.131 202.260

Dagsvardiregulering af geeld vedrerende

investeringsejendomme -75.082 30.353
Driftsresultat 4.049 232.613
2 @vrige finansielle omkostninger -142.504 -143.413
Resultat for skat -138.455 89.200
Skat af arets resultat 34.614 -11.557
Arets resultat -103.841 77.643

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 77.643
Disponeret fra overfort resultat -103.841 0
Disponeret i alt -103.841 77.643
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Aktiver
Note 2013 2012
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 4.623.604 4.623.604
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.623.604 4.623.604
Anlzgsaktiver i alt 4.623.604 4.623.604
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 78.054 78.140
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 283.500 346.000
Udskudte skatteaktiver 23.057 0
Andre tilgodehavender 11.754 5.097
Tilgodehavender 1 alt 396.365 429.237
Omsztningsaktiver i alt 396.365 429.237
Aktiver i alt 5.019.969 5.052.841
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Balance 31. december

Passiver
Note 2013 2012
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 125.000 125.000
5 Overfort resultat -69.168 34.670
Egenkapital i alt 55.832 159.670

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 0 11.557
Hensatte forpligtelser i alt 0 11.557
Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 3.051.224 2.976.142
Deposita 86.100 38.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.137.324 3.014.142
Geld til pengeinstitutter 449.762 617.500
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 14.985 32.788
Geld til tilknyttede virksomheder 82.500 0
Anden geeld 1.279.566 1.217.184
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 1.826.813 1.867.472
Gealdsforpligtelser i alt 4.964.137 4.881.614
Passiver i alt 5.019.969 5.052.841

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter

9 Nertstaende parter
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller méiling
Selskabets investeringsejendomme vaerdiansattes til beregnet dagsverdi, der opgeres med
udgangspunkt i den forventede leje ved fuld udlejning og fratrukket driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration i et normalt driftsar, der herefter kapitaliseres med et til
ejendommen fastsat afkastkrav. Den kapitaliserede veerdi fratraekkes eventuel tomgangsleje samt
omkostninger til sterre renoveringer af engangskarakter. Der er ved verdiansattelsen taget hensyn
til ikke realiserede lejereserver.

Stersteparten af selskabets aktiver bestar af udlejningsejendomme, og de dertil tilknyttede risici er
blandt andet ejendommenes afkast i forhold til markedsafkastet. Ved vardiansettelse af
ejendommene er anvendt afkastkrav i henhold til ovenstidende.

Andringer i markedsafkast, lejeindteegter, lejeledighed, driftsomkostninger mv. er alle faktorer, der
enkeltvis eller samlet kan have afgerende betydning for veardiansettelsen af selskabets
investeringsejendomme.

2013 2012

2.  Ovrige finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 65.789 52.262
Andre renteomkostninger 76.715 91.151
142.504 143.413

3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 4.571.854 4.571.854
Kostpris 31. december 4.571.854 4.571.854
Regulering til dagsveerdi 1. januar 51.750 51.750
Regulering til dagsveerdi 31. december 51.750 51.750
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 4.623.604 4.623.604
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31/12 2013 31/12 2012
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000
125.000 125.000
5.  Overfert resultat
Overfort resultat 1. januar 34.673 -42.973
Arets overforte overskud eller underskud -103.841 77.643
-69.168 34.670
6.  Geldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Gald i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2013 31/12 2012
Geeld til
realkreditinstitutter 0 2.935.990 3.051.225 2.976.142
Deposita 0 86.100 86.100 38.000
0 3.022.090 3.137.325 3.014.142

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 3.051 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2013 udger 4.624 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 450 tkr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Fredericia Boligselskab ApS som administra-

tionsselskab og hafter fra og med regnskabsaret 2013 ubegranset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Der er ingen heftelse 1 forbindelse med kildeskatter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfore, at selska-
bets haeftelse udger et andet belab.

9. Nertstiende parter
Ejerforhold

Folgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller minimum 5
% af selskabskapitalen:

Fredericia Boligselskab ApS,
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