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FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S
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Pategninger

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2009 for FredericiaC
Arealudviklingsselskab P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2009 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter og pengestromme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2009.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de
forhold, den omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 1. marts 2010

irektion:
efte Lis rsen
Bestyrelse:
Lars Holten U iner Jerjsen Peder Hvgjsel
Formand
b 2 SIDAL 5 (4.
Mette Lis Andersen Peder Baltze Isen

ralforsamlingen, den 1. marts 2010.
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Pategninger

Den uafhaengige revisors pategning

Til aktionzererne i FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S

Vi har revideret arsregnskabet for FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2009, omfattende ledelsespategning, anvendt
regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, pengestromsopggrelse og noter.
Arsregnskabet aflaagges efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde og aflaegge et arsregnskab, der giver et retvisende
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Dette ansvar omfatter udformning,
implementering og opretholdelse af interne kontroller, der er relevante for at udarbejde og
afleegge et arsregnskab, der giver et retvisende billede uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl, samt valg og anvendelse af en
hensigtsmaessig regnskabspraksis og udovelse af regnskabsmaessige sken, som er
rimelige efter omstaendighederne.

Revisors ansvar og den udferte revision

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundiag af vor revision. Vi
har udfert vor revision i overensstemmelse med danske revisionsstandarder. Disse
standarder kraever, at vi lever op til etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen med
henblik pa at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder veesentlig

fejlinformation.

En revision omfatter handlinger for at opna revisionsbevis for de belgb og oplysninger, der
er anfort i &rsregnskabet. De valgte handlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder
vurderingen af risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
fejlinformationen skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor
interne kontroller, der er relevante for virksomhedens udarbejdelse og afleeggelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede med henblik p& at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke med det formal
at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision
omfatter endvidere stillingtagen til, om den af ledelsen anvendte regnskabspraksis er
passende, om de af ledelsen udgvede regnskabsmeessige skon er rimelige, samt en
vurdering af den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2009 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2009 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Pategninger
Den uafhaengige revisors pategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vor revision har ikke omfattet ledelsesberetningen pa side 7-8 i arsrapporten.

I henhold til arsregnskabsloven har vi gennemlzest ledelsesberetningen uden at foretage
yderligere handlinger i tillaeg til den gennemfarte revision af arsregnskabet. Efter vor
opfattelse er oplysningerne i ledelsesberetningen i overensstemmelse med det reviderede

arsregnskab.
Kgbenhavn, den 1. marts 2010

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S
Kastelsvej 5
7000 Fredericia
E-mail: info @ FredericiaC.dk
Hjemmeside: www.FredericaC.dk
CVR. nr. 31754372
Stiftet 10. september 2008
Hjemsted Fredericia
Regnskabsar 01.01.-31.12.
Ejerskab 75 % af aktierne ejes af Realdania Arealudviklingsselskab A/S

Jarmers Plads 2, 1551 Kebenhavn V
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Gothersgade 20, 7000 Fredericia

Bestyrelse

Lars Holten (formand)
Mette Lis Andersen
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Uffe Steiner Jensen
Peder Baltzer Nielsen

Direktion
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Revision

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Stockholmsgade 45, 2100 Kgbehavn @

Generalforsamling
Ordinzer generalforsamling afholdes den 1. marts 2010
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Hoved - og nogletal

Mio. kr. 2009 2008
Resultat af ordinaer primaer drift -5,1 -0,7
Resultat af finansielle poster 1,6 0,1
Arets resultat -3,5 -0,6
Balancesum 4520 11,0
Egenkapital 4495 9,5
Egenkapitalandel af balancesum i % 99,4 86,4
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Ledelsesberetning

FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S ejes af Realdania Arealudvikling A/S (75 %) og
Fredericia Kommune (25 %). Selskabet blev stiftet 10. september 2008.

Selskabets formél er at drive et arealudviklingsprojekt vedrerende byudvikling og
byomdannelse af nogle arealer langs havnen i Fredericia. Projektet omfatter planlaegning,
byggemodning og afhaendelse af arealerne.

Det er parternes hensigt at skabe en kvalitetspraeget og spaendende byudvikling og
byomdannelse i en samlet helhedslgsning, hvor alle centralt beliggende omrader indgar og
udvikles i samspil med og respekt for Fredericias bymidte.

Det er parternes vision at gennemfare en byudvikling, hvor:

Historien, den moderne bybygning og arkitektur mgdes og skaber nytaenkning

By- og livskvalitet og udviklingsmuligheder gar hand i hand

Byens borgere og aktarer aktivt deltager i byudviklingen

Fredericia bliver en blandt flere katalysatorer for Trekantsomradets udvikling i
konkurrence med hovedstadsomradet

e Beeredygtighed bade mht. gkonomi, klima og sundhed indgéar i planleegning og
l@sninger.

Ud over neerheden til havnen og vandet ligger arealerne i umiddelbar forbindelse med
bymidten i Fredericia og bestar i dag af tre delomrader, hvoraf de to er overtaget af
FredericiaC i 2009:

1) Kemiragrunden, hvor virksomheden Kemira GrowHow tidligere har ligget. Ejes nu af
FredericiaC. Den endelige overdragelsesforretning med den forrige ejer, Yara, finder sted
primo 2010. Areal: 140.020 m?.

2) ADP’s (Associated Danish Port) nedlagte havneomrader langs havnebassinet og
Lillebzelt. Ejes nu af FredericiaC. Areal: 37.896 m?.

3) Skibsveerftsgrunden, som ejes af ADP og huser Fredericia Skibsveerft. Skibsvaerftet
lejer arealerne frem til udgangen af 2016 men har meddelt offentligheden, at det vil veere
flyttet pr. 1. januar 2012. FredericiaC har en kaberetsaftale/ kabepligt. Areal: 26.449 m?.

Der blev ved arets begyndelse etableret en projektorganisation med et sekretariat med
adresse pad omradet. Sekretariatets bemanding udover projektchefen svarer pr. 31.
december 2009 til 3 arsveerk.

| sommeren 2009 er store dele af de gamle industriarealer blevet abnet for offentligheden,
i takt med at de er blevet ryddet. FredericiaC har i den forbindelse foretaget en midlertidig
indretning af arealerne, og jordforureningen pa de abnede arealer er forinden handteret,
séledes at arealerne er sikre at faerdes pa.

| lebet af sommeren og i efterarsferien 2009 er der gennemfart en raekke midlertidige
aktiviteter pa arealerne for — og efter input fra — borgerne. Der er bl.a. etableret lsesteder
med borde, bzenke og grill, en skaterbane og en legeplads, der skal bygge bro mellem
etniske og religigse grupper. Der har vaeret gennemfort flere arrangementer, bl.a.
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Ledelsesberetning

byvandringer, en pinse-rockkoncert og en dykkerkonkurrence, og endelig har FredericiaC
lagt arealer til en energidyst, arrangeret og transmitteret af TV2.

For at hente inspiration til den videre byudvikling blev der i august afholdt en
sommerworkshop for ca. 35 arkitektstuderende, som i teams gav deres bud pa
udformningen af den nye bydel. Det udmgntede sig i syv forslag, som kommer til at indgd i
konkurrencematerialet i konkurrencen om en udviklingsplan for det samlede omrade.

Sidst pa aret har en reekke interesserede investorer underskrevet hensigtserklaeringer med
henblik pa at blive blandt de farste, der kan kebe arealer og bygge pa FredericiaC-
omradet. Erkleeringerne vedrgrer byggeri af bade almene boliger, ejerlejligheder og
erhvervsbyggeri med kontorarbejdspladser svarende til ca. 15-20 % af det samlede
boligbyggeri og ca. 7-9 % af det samlede kontorbyggeri.

| 2009 har FredericiaC desuden arbejdet med at handtere relationerne til projektets vigtige
interessenter og med at forberede nogle veesentlige aktiviteter i 2010, nemlig abningen af
flere arealer for offentligheden og konkurrencen om en udviklingsplan.

Projektet forventes at lgbe i perioden fra 2008-2034. De fgrste ar udvikles rammerne for
den veerdiskabende byudvikling gennem en raekke investeringer i forundersggelser,
midlertidige foranstaltninger og byggemodning. Pa lidt leengere sigt forventes disse
aktiviteter at generere indtaegter gennem salg af byggeretter, hvorefter der kan ske
tilbagefarsel af investeret kapital og afkast til aktionzererne.

Gkonomi

Arets resultat udger et underskud pa kr. 3.519.245, mens egenkapitalen pr. 31. december
2009 udger kr. 449.545.972. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende og pa niveau
med det forventede.

Selskabets egenkapital er i 2009 forhgjet via kapitalindskud med i alt kr. 443.600.000
inklusive overkurs, dels ved kontant kapitalforhgjelse og dels ved apportindskud af
arealerne. Omkostninger ved kapitalforhgjelse udger 111.500 kr.

For 2010 forventes et underskud, hvilket jf. ovenstdende er i overensstemmelse med den
langsigtede forretningsmodel.

Seerlige risici

Selskabet opererer pa ejendomsmarkedet og der er derfor de dermed forbundne
markedsmaessige risici, men da investeringerne ikke er kortsigtede investeringer, vil de
veere mindre felsomme overfor relativt kortsigtede udsving i ejendomsmarkedet.

Efterfolgende begivenheder
Der er efter kalenderarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der er af vaesentlig
betydning for selskabets stilling.
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i\rsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2009

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S for 2009 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en mellemstor klasse C-
virksomhed.

Arsregnskabet for selskabet indgar i koncernregnskabet for Realdania.

Arsrapporten fraviger arsregnskabslovens skemakrav for opstilling af resultatopggrelsen
for at give et mere retvisende billede af selskabets aktivitet.

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til sidste ar, bortset fra at arealer er
anset for at veere varebeholdninger og ikke investeringsejendomme. Andringen er
foretaget da formalet med ejerskabet er salg og ikke vedvarende ejerskab. A£ndringen har
ikke pavirket arets resultat eller seilskabets finansielle stilling. Sammenligningstallene er
tilrettet den aendrede praksis.

Resultatopgorelsen

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger indeholder kostpris for solgte grunde samt omkostninger til drift
af bygninger og arealer, samt aktiviteter pa arealerne.

Andre eksterne omkostninger

| andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt til kontorlokaler,
kontorhold, advokatomkostninger i forbindelse med projekter og IT-omkostninger mv.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og — omkostninger. Finansielle indteegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Selskabet er skattemaessigt transparent og selskabets indkomst beskattes hos ejerne ud
fra ejerandel. Som fglge heraf indregnes der ikke skat i selskabets resultatopggrelse og
balance.
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i\rsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2009
Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostprisen samt omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Afskrivninger foretages linezert over aktivernes forventede brugstid.

Den forventede brugstid er:
Driftsmateriel 3-5ar

Fortjeneste og tab ved afheendelse af materielle aktiver opggres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsudgifter og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindteegter/-omkostninger.

Arealer

Arealer omfatter grunde, der er erhvervet med det formal at planleegge og udvikle
arealerne og derigennem skabe beeredygtig byudvikling af hgj kvalitet samt gennem salg
af arealerne at opna et afkast af den investerede kapital.

Arealer indregnes ved keb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og males
efterfolgende til kostpris.

Omkostninger, der tilfgrer et areal blivende nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tilleegges den bogfarte vaerdi som en forbedring.

Der foretages Igbende vurdering af om kostprisen for arealerne overstiger
nettorealisationsveerdien. Hvis kostprisen overstiger nettorealisationsveerdien nedskrives
arealerne til denne veerdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestadende hos kreditinstitutter.

Egenkapital
Egenkapital omfatter aktiekapital og andre reserver.

10
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Arsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2009
Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, geeld til tilknyttede
virksomheder samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer
til nominel veerdi.

Pengestremsopgorelse

Pengestromsopgerelsen viser FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S’ pengestramme fra
drifts-, investerings- og finansieringsaktivitet for aret samt virksomhedens likvider primo og
ultimo aret.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestrom fra driftsaktivitet opgeres med udgangspunkt i arets resultat reguleret for ikke-
kontante finansielle driftsposter og eendringer i driftskapitalen.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestram fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af
anlaegsaktiver.

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Pengestram fra finansieringsaktivitet omfatter eendringer i storrelse af aktiekapital samt
afdrag pa rentebaerende geeld.

Likvider
Likvider omfatter indestaende i kreditinstitutter.

Nagletal

Nggletal er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings
"Anbefalinger & Nggletal 2005”

Virksomhedens seerlige struktur medfgrer, at det ikke giver mening at udregne saedvanlige
nggletal udover egenkapitalandelen.

Det i hoved- og nggletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:

Egenkapitalandel Egenkapital ultimo x 100
Passiver i alt, ultimo

11
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Arsregnskab for perioden 1. januar - 31. december 2009

Resultatopgorelse
(Belgb i kr.)

Omsaetning
Produktionsomkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Afskrivninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfart resultat

Note

10/9 - 31/12

2009 2008

0 0
3.2569.551 0
-3.259.551 0
348.307 0
1.5637.506 670.521
10.009 0
-5.155.373 -670.521
1.647.120 137.482
-10.992 -1.744
-3.519.245 -534.783
-3.519.245 -5634.783
-3.519.245 -534.783

12
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Arsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2009

Balance
(Belgb i kr.)

AKTIVER Note

Materielle anlaegsaktiver
Driftsmateriel 4
Materielle anlaegsaktiver i alt

Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender 5

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Arealer 6

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

2009 2008
190.167 0
190.167 0

4.837.509 0
4.837.509 0
5.027.676 0
302.368.004 7.075.052
411.154 0
69.283 0
480.437 0
144.172.000 3.884.591
447.020.441 10.959.643
452.048.117 10.959.643

13
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Arsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2009

(Belgb i kr.)

PASSIVER Note 2009 2008
Aktiekapital 49.360.000 5.000.000
Overfgrt resultat 400.185.972 4.465.217
Egenkapital i alt 7 449.545.972 9.465.217
Kortfristede geeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.072.218 1.487.196
Geeld til tilknyttede virksomheder 16.439 7.230
Anden geeld 413.488 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.502.145 1.494.426
PASSIVER | ALT 452.048.117 10.959.643
Eventualforpligtelser 8

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9

Neertstadende parter 10

14



Arsregnskab for perioden 1.

Pengestromsopgoarelse
(Belab i kr.)

Arets resultat

Afskrivninger

/Endring i arealer

AEndring i gvrig driftskapital
Pengestrom fra driftsaktivitet

Kob af materielle anlasgsaktiver
Foragelse af finansielle anlaegsaktiver

Pengestrom til investeringsaktivitet

Stiftelseskapital og kapitaltilfarsel

Pengestrom fra finansieringsaktivitet

Arets pengestrom
Likvider, primo
Likvider, ultimo

FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S
Arsrapport for 2009

januar — 31. december 2009

10/9 - 31/12

2009 2008
-3.519.245 -5634.783
10.009 0
-295.292.952 -7.075.052
527.282 1.494.426
-298.274.906 -6.115.409
-200.176 0
-4.837.509 0
-5.037.685 0
443.600.000 10.000.000
443.600.000 10.000.000
140.287.409 3.884.591
3.884.591 0
144.172.000 3.884.591
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i\rsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2009

Noter
(Belgb i kr.)

1 Personaleomkostninger
Lenninger
Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

@dvrige personaleomkostninger
Aktiveret lon og gager mv.

Gennemsnitligt antal medarbejdere omregnet il

heltidsbeskaeftigede.

Vederlag til direktion og bestyrelse

2 Finansielle indtaegter
Renter bankkonti
@vrige renteindtaegter

3 Finansielle omkostninger
@vrige finansielle omkostninger

10/9 -31/12

2009 2008
1.095.371 0
0 0

8.311 0
7.571 0
-762.946 0
348.307 0

2 0

150.000 0
1.647.121 108.629
0 28.853
1.647.121 137.482
10.992 1.744
10.992 1.744

16



FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S

Arsrapport for 2009

Arsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2009

Noter
(Belgb i kr.)

4 Driftsmateriel og inventar

Kostpris primo
Tilgang
Afgang
Kostpris ultimo

Af- og -nedskrivninger primo
Tilbageferte afskrivninger
Arets af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Afskrives over

5 Finansielle anleegsaktiver

Kostpris primo
Tilgang
Afgang

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

6 Arealer

7 Egenkapital

Egenkapital primo
Kapitaltilfersel
Arets resultat
Overforsel

10/9 - 31/12
2009 2008
0 0
200.176 0
0 0
200.176 0
0 0
0 0
10.009 0
10.009 0
190.167 0
3-5ar 3-5ar
0 0
4.837.509 0
0 0
4.837.509 0
Selskabets arealer forventes afstaet lgbende frem til ar 2034.
Overfart

Aktiekapital Overkurs resultat m.m. | alt
5.000.000 0 4.465.217 9.465.217
44.360.000 399.240.000 443.600.000
0 0 -3.519.245 -3.519.245
-399.240.000 399.240.000 0
49.360.000 0 400.185.972 449.545.972

Egenkapital ultimo
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FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S
Arsrapport for 2009

Arsregnskab for perioden 1. januar — 31. december 2009

Noter
(Belgb i kr.)

8

10

Aktiekapital
Aktiekapitalen udger 49.360.000 kr. fordelt i aktier & 1.000 kr. og multipla heraf.

Bevaegelser pa selskabskapitalen de seneste fire ar:

Aktiekapital 10. september 2008, stiftelse 5.000.000 kr.
Aktiekapital 20. februar 2009, kontant 16.000.000 kr.
Aktiekapital 26. maj 2009, apportindskud 28.360.000 kr.

Eventualforpligtelser
Der pahviler ikke selskabet eventualforpligtelser.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har ingen pantsaetninger og sikkerhedsstillelser.

Neertstaende parter

Realdania Arealudvikling A/S, Jarmers Plads 2, Kebenhavn er hovedaktionaer og har
bestemmende indflydelse pa FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S. Medlemmer af
Realdania Arealudviklings bestyrelse og direktion har betydelig indflydelse pa
FredericiaC Arealudviklingsselskab P/S. Det samme geelder disse medlemmers
neere familie og juridiske personer, hvor disse har bestemmende eller betydelig
indflydelse.

Transaktioner med neertstaende parter indgas og afregnes pa markedsbaserede
vilkar eller pa omkostningsdeekkende basis.

Ud over de gennemfarte kapitalforhgjelser har der i arets lob ikke vaeret gennemfart
storre eller useedvanlige transaktioner og aftaler mellem FredericiaC
Arealudviklingsselskab P/S og neertstaende parter.
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