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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for BoligGruppen Fyn A/S for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af
koncernens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resulta-
tet af koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 9. februar 2017
Direktion:

Carsten Skov

esper Sondrup Rosen Carsten Skov

er
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i BoligGruppen Fyn A/S

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for BoligGruppen Fyn A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis for savel koncernen som selskabet. Koncernregnskabet og arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vihar udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnska-
bet". Vi er uafhaengige af koncernen 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
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revi-
sionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et drsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den in-
terne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregnskab
uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncer-
nens og selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor
dette er relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og arsregnskabet som helhed er
uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisions-
pategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sidan
findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige,
hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af koncernregnskabet og arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregn-
skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



BoligGruppen Fyn A/S
Arsrapport 2016

Den uafhangige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opn3ede revisi-
onsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betyde-
lig tvivl om koncernens og selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gaere opmaerksom p& oplysninger herom i
koncernregnskabet og arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modifi-
cere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspédtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at kon-
cernen og selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne el-
ler forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnska-
bet. Vi er ansvarlige for at lede, fere tilsyn med og udfgre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige
for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den pverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi ud-
trykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledel-
sesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
koncernregnskabet eller drsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller p4 anden méade sy-
nes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 9. februar 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3070 02 28
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BoligGruppen Fyn A/S
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20. december 1994
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www.boliggruppen.dk
6598 19 80

Jesper Hauschildt, formand
Jesper Sondrup Rosener
Carsten Skov

Carsten Skov

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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Hoved- og nggletal for koncernen

BoligGruppen Fyn A/S
Arsrapport 2016

| kr. 2016 2015 2014 2013 2012
Hovedtal
Bruttofortjeneste/
bruttotab 20.474.,435 15.802.354 12.742.221 9.693.463 10.304.569
Resultat for finansielle poster 25.263.602 17.996.180 13.304.240 11.132.089 6.702.488
Resultat af finansielle poster -4,235.547 -4,881.671 -4.255.884 -3.444.135 -4.741.148
Resultat for skat 21.028.055 13.114.509 9.048.356 7.687.954 4.961.340
Arets resultat 16.389.812 10.141.698 6.859.507 7.079.281 3.733.456
Anlzgsaktiver 277.361.195 270.656.703 236.882.580 174.135.466 176.527.329
Omsetningsaktiver 25.527.987 5.934.153 2.702.222 21.907.515 11.551.119
Aktiver i alt (balancesum) 302.889.182 276.590.856 239.584.802 196.042.981 188.078.448
Heraf til investering i materielle
anlegsaktiver 21.611.888 30.429.482 56.525.876 2.745.402 11.318.045
Egenkapital 83.743.821 67.092.584 56.951.856 50.892.348 43.813.067
Langfristede galdsforpligtelser 164.607.602 147.059.543 143.003.922 104.566.073 112.797.534
Noggletal
Soliditetsgrad 27,6% 24,3 % 23.8% 26,0 % 233
Egenkapitalforrentning 20,0% 16,4 % 12,7% 15,0% 8,9%
Gennemsnitligt antal fuldtidsbe-
skaftigede 9 7 4 3 3
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Ledelsesberetning

Beretning

Koncernens vaesentligste aktiviteter

Koncernen BoligGruppen Fyn A/S' hovedaktivitet er investering i samt udvikling og udlejning af primaert
erhvervsejendomme samt drive virksomhed med entreprise, projektudvikling og projekstyring samt
hermed beslagtet virksomhed.

Selskabets hovedaktivitet bestar primaert i at eje aktier og anparter i andre ejendomsselskaber.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Koncernens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd 14.945.381 kr. mod 10.141.698 kr.
sidste ar, og koncernens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 82.053.900 kr.

Der henvises til efterfelgende resultatopgerelse, balance og noter, der efter ledelsens opfattelse
indeholder tilstrakkelige oplysninger til bedemmelse af selskabets og koncernens gkonomiske stilling
pr.31. december 2016.

Vi har i det forlgbne ar haft stort fokus pa drift og udvikling af vore ejendomme, herunder tomgang pa
erhvervslejemal. Dette har bevirket at tomgangsprocenten pa erhverv er faldet markant. Pa baggrund
heraf, har vi igen realiseret et rekordresultat, uagtet at der er brugt betydelige resurser pa
vedligeholdelse og markedsfering, ligesom der i arets lgb er brugt resurser pa en styrkelse og tilpasning
af organisationen, saledes at vi er gearet til fortsat vaekst de kommende &r.

Potentielle afvigelser ved méling og indregning

De vasentligste aktiver i koncernen bestar af investeringsejendomme. Vardiansattelsen af disse er
konservativt vurderet og baserer sig pa et gennemsnitligt afkast pa ca. 8,5 % for erhvervsejendomme og
6,8 % for boligejendomme, hvilket er pa niveau med 2015. Ejendommene omfatter en kombination af
erhvervslejemal og boliglejemal. Hovedparten af ejendommene er udlejede.

BoligGruppen optager lebende finansiering hos de finansielle samarbejdspartnere, herunder
realkreditinstitutter og banker, der har betydelige markedsandele i vore geografiske markeder. | denne
proces gennemfgrer de selvstandige vurderinger af de enkelte ejendomme og i al vaesentlighed svarer
vore egne vurderinger til de finansielle institutters.

Disse kilder sammen med informationer fra maeglerbranchen, vores iagttagelser samt den enkelte
ejendoms forhold danner grundlaget for afkastprocenten for den enkelte ejendom.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling

Starten af 2017 har budt pa en fortsat eget efterspergsel pa erhvervslejemal og tomgangen er derfor
yderligere pa vej nedad. Koncernen har udviklet en raekke af de ejendomme, som er blevet erhvervet
som tomme og denne udvikling fortsaetter.

Pa denne baggrund og med det fundament der i gvrigt er lagt i 2016, markedets generelle udvikling og
det aktuelle fortsat lave renteniveau, forventes et resultat pa samme niveau i 2017
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Resultatopggrelse
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Koncern Modervirksomhed
Note kr. 2016 2015 2016 2015
Bruttofortjeneste/
bruttotab 20.474.435 15.802.354 -66.975 -66.462
2 Personaleomkostninger -5.451.684 -3.575.331 0 0
Af- og nedskrivninger af
materielle
an|&gsaktiver '80.800 -69.704 0 0
Resultat af drift for
dagsveerdi-
reguleringer 14.941.951 12.157.319 -66.975 -66.462
Dagsveerdiregulering af
investerings-
ejendomme 10.321.651 5.819.446 0 0
Dagsveerdiregulering af
gzld vedrgrende
investerings-
ejendomme 0 19.415 0 0
Resultat for finansielle
poster 25.263.602 17.996.180 -66.975 -66.462
Indteegter af
kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder 0 0 14.814.946 10.140.329
3 Finansielle indtaegter 723.919 302.157 447.700 224.420
4 Finansielle omkostninger -4,959.466 -5.183.828 -213.500 -157.437
Resultat for skat 21.028.055 13.114.509 14.982.171 10.140.850
5 Skat af arets resultat -4.638.243 -2.972.811 -36.790 -122
Arets resultat 16.389.812 10.141.698 14.,945.381 10.140.728
Koncernens resultat
fordeler sig saledes:
Aktioneerer i
BoligGruppen Fyn A/S 14.945.381 10.141.698
Minoritetsinteresser 1.444.431 0
16.389.812 10.141.698
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 6.000.000 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi 12.214.946 10.140.329
Overfort resultat -3.269.565 399
14,945.381 10.140.728
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Andre anlag,
driftsmateriel og
inventar

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede
virksomheder

Anlaegsaktiveri alt

Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg
og tjenesteydelser
lgangvaerende arbejder
for fremmed regning
Tilgodehavender hos
tilknyttede
virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransnings-
poster

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

BoligGruppen Fyn A/S

Arsrapport 2016

Koncern Modervirksomhed
2016 2015 2016 2015
277.131.828 270.347.531 0 0
229.367 309.172 0 0
277.361.195 270.656.703 0
0 73.794.073 61.808.681
73.794.073 61.808.681
277.361.195 270.656.703 73.794.073 61.808.681
8.430.531 0 0 0
1.250.000 135.827 0 0
8.771.613 0 16.758.407 9.527.424
796.359 2.868.326 50.000 0
0 2.335 0 0
19.248.503 3.006.488 16.808.407 9.527.424
6.279.484 2.927.665 8.181 5.600
25.527.987 5.934.153 16.816.588 9.533.024
302.889.182 276.590.856 90.610.661 71.341.705
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Balance

Note

10

10

11
12
13

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskriv-
ning efter indre veaerdi

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for
regnskabsaret

Aktionzerer i
BoligGruppen Fyn
A/S' andel af egen-
kapital

Minoritetsinteresser

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri
alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede
geeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter
Geeld til banker
Deposita

Kortfristede
geeldsforpligtelser
Kortfristet del af
langfristede
geeldsforpligtelser
Geeld til banker
Leverandgrer af varer og
tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede
virksomheder
Geeld til associerede
virksomheder
Skyldig selskabsskat
Anden geeld

Galdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

BoligGruppen Fyn A/S

Arsrapport 2016

Koncern Modervirksomhed
2016 2015 2016 2015
2.100.000 2.100.000 2.100.000 2.100.000
0 0 59.446.212 47.215.331
73.953.900 64.992.584 14.507.688 17.777.253
6.000.000 0 6.000.000 0
82.053.900 67.092.584 82.053.900 67.092.584
1.689.921 0 0 0
83.743.821 67.092.584 82.053.900 67.092.584
14.811.810 11.149.027 0 0
14.811.810 11.149.027 0 0
152.842.761 135.538.902 0] 0
4.628.876 5.107.115 0] 0
7.135.965 6.413.526 0] 0
164.607.602 147.059.543 0 0
5.897.610 5.121.714 0 0
22.501.520 25.181.801 0 0
5.275.547 12.734.623 0 9.999
0 3.200.000 8.496.784 4.225.000
121.500 0 0 0
975.460 1.507.917 36.790 122
4.954.312 3.543.647 23.187 14.000
39.725.949 51.289.702 8.556.761 4,249,121
204.333.551 198.349.245 8.556.761 4.249.121
302.889.182 276.590.856 90.610.661 71.341.705

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

10
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Koncern
Foresldet
udbytte for
Selskabs- Overfort  regnskabs- Minoritets- Egenkapital
kr. kapital resultat aret 1 alt interesser ialt
Ernianiiel . januar. 2015 2.100.000 54.851.856 0 56.951.856 0 56.951.856
Arets resultat 0 10.141.698 0 10.141.698 0 10.141.698
Egenkapital 1. januar 2016 2.100.000 64.992.584 0 67.092.584 0 67.092.584
Arets resultat 0 8.945.381  6.000.000 14.945.381 0 14.945.381
Andre veerdireguleringer af egenkapital 0 15.935 0 15.935 0 15.935
Egenkapital 31. december 2016 2.100.000 73.953.900 6.000.000 82.053.900 1.689.921 83.743.821
Modervirksomhed
Reserve for
nettoopskriv- Foreslaet
ning efter indre Overfort udbytte for

kr. Selskabskapital vaerdi resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2015 2.100.000 37.075.002 17.776.854 0 56.951.856
Arets resultat 0 10.140.329 399 0 10.140.728
Egenkapital 1. januar 2016 2.100.000 47.215.331 17.777.253 0 67.092.584
Arets resultat 0 12.214.946 -3.269.565  6.000.000 14.945.381

Andre veerdirequleringer af
egenkapital 0 15.935 0 0 15.935
Egenkapital 31. december 2016 2.100.000 59.446.212 14.507.688 6.000.000 82.053.900
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BoligGruppen Fyn A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Selskabet har valgt at aflaegge koncernregnskab som et tilvalg til bestemmelserne for klasse B-
virksomheder.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Koncernregnskabet for BoligGruppen Fyn A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Koncernen har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfegrer felgende andringer til indregning og maling for:

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme

Koncernen har hidtil malt finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme til dagsvaerdi.
Efter endringen af arsregnskabsloven males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris. Koncernen
anvender seneste dagsveerdi fer implementeringen af andringsloven som en ny kostpris for finansielle
forpligtelser i forbindelse med praksis@ndringen fra dagsvaerdi til amortiseret kostpris. £ndringen
indebaerer en positiv pavirkning af henholdsvis resultat fer skat pa 1.446.247 kr. og arets resultat pa
1.128.074 kr. Egenkapitalen pr. 31. december 2016 foreges med 1.128.074 kr. (O kr. pr. 31.
december 2015).

Konsolidering

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden BoligGruppen Fyn A/S og virksomheder, hvori moder-
virksomheden har bestemmende indflydelse. Bestemmende indflydelse antages at foreligge, nar moder-
virksomheden direkte eller indirekte besidder mere end halvdelen af stemmerettighederne.
Bestemmende indflydelse kan tillige foreligge via aftale eller vedtaegter, eller fordi modervirksomheden
pa anden made har eller faktisk udever bestemmende indflydelse i dattervirksomheden.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af modervirksomhedens og de enkelte dattervirk-
somheders regnskaber opgjort efter koncernens regnskabspraksis, elimineret for koncerninterne ind-
tagter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemvarender og udbytter samt realiserede og
urealiserede fortjenester ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. Urealiserede fortje-
nester ved transaktioner med associerede virksomheder elimineres i forhold til koncernens ejerandel i
virksomheden. Urealiserede tab elimineres pa samme made som urealiserede fortjenester, i det omfang
de ikke er udtryk for vaerdiforringelse.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den konsoliderede resultatopgerelse frem til afstaelses-
tidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Minoritetsinteresser

Ved ferste indregning males minoritetsinteresser enten til dagsvaerdien af minoritetsinteressernes ejer-
andel eller til minoritetsinteressernes forholdsmaessige andel af dagsvardien af den overtagne virksom-
heds identificerbare aktiver, forpligtelser og eventualforpligtelser.

| ferstnaevnte tilfaelde indregnes der saledes goodwill vedrarende minoritetsinteressernes ejerandel i
den overtagne virksomhed, mens der i sidstnavnte tilflde ikke indregnes goodwill vedrgrende minori-
tetsinteressernes ejerandel. Maling af minoritetsinteresser vaelges transaktion for transaktion og
anferes i noterne i forbindelse med beskrivelsen af overtagne virksomheder.
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BoligGruppen Fyn A/S
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestrgmme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter og indregnes pd et periodiseret grundlag.
Indtzegter fra salg af omsatningsejendomme, indregnes i nettoomseaetningen, nar overgange af de

vaesentligste fordele og risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling
forventes modtaget.

Indtaegter fra entreprisekontrakter, hvor keber har haft vaesentlig indflydelse pa udformningen af akti-
vet indregnes som nettoomsatning, i takt med at produktionen udf@res, hvorved nettoomsatningen sva-
rer til salgsvaerdien af drets udferte entreprisearbejder (produktionsmetoden). Metoden anvendes nar
de samlede indtaegter og omkostninger pa kontrakten og faerdiggerelsesgraden kan males palideligt.

Nar indtzegter fra en entreprisekontrakt ikke kan skennes palideligt, indregnes kun omsatning svarende
til de medgaede omkostninger, i det omfang, det er sandsynligt, at de vil blive betalt af modparten.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, vareforbrug, ejendomsomkostninger, andre driftsindtaegter og
eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benzavnt bruttofortjeneste.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter kostprisen pa de varer, som er medgaet til at opna arets nettoomseetning.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der er
afholdt i &rets Ipb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Indtzaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

Posten omfatter virksomhedens forholdsmaessige andel af resultat efter skat i dattervirksomheder efter
eliminering af interne avancer eller tab og fratrukket af- og nedskrivning pa goodwill og andre merveerdi-
er pa erhvervelsestidspunktet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillag og godtgerelser under
acontoskatteordningen m.v. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen
med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle aktiver

Materielle aktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til brug.

Grunde og bygninger, produktionsanleg og maskiner samt andre anlag, driftsmateriel og inventar
males efterfglgende til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der afskrives ikke pd
grunde.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris.

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster
ved eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.
Forretningssatserne er fastsat individuelt for hver ejendom.

Driftsafkastet beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne over omkostninger og indtagter for det kommende ar.
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Arets vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Driftsmidler
Der foretages lineaere afskrivninger pd driftsmidler baseret pa felgende vurdering af aktivernes
forventede brugstider og restvaerdi:

Materiel og inventar 3-5ar 0 % af kostpris

Fortjeneste og tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller -omkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males efter den indre vardis metode til den forholdsmaessigt ejede
andel af virksomhedernes egenkapital. Virksomhedens forholdsmassige andel af en eventuel negativ
egenkapital modregnes i tilgodehavender hos kapitalandelen i det omfang det er uerholdeligt. Belgb her-
udover indregnes under posten hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig
eller faktisk forpligtelse til at daekke underbalancen.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstdelsestidspunktet.

Ved keb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til deekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kgbet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fo-
retagne omvurderinger.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer, indregnet under omsatningsaktiver omfatter barsnoterede obligationer, aktier og andre
veerdipapirer, der males til dagsveerdi pd balancedagen. Borsnoterede vardipapirer males til barskurs.
Ikke bgrsnoterede vaerdipapirer males til salgsvaerdi baseret pa beregnet kapitalvardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefgljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstem-melse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsveardi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Igangvarende arbejder for fremmed regning

lgangvarende leverancer af serviceydelser og igangvarende entreprisekontrakter males til salgsvardi-
en af det udferte arbejde fratrukket acontofaktureringer. Salgsvardien opgeres pa grundlag af faerdig-
gerelsesgraden pa balancedagen og de samlede forventede indtagter pa det enkelte igangvearende
arbejde. Faerdiggerelsesgraden opgeres pa grundlag af de afholdte omkostninger i forhold til de forven-
tede samlede omkostninger pa det enkelte igangvaerende arbejde.

Nar resultatet af en igangvaerende kontrakt ikke kan skennes palideligt, males salgsvardien til de medga-
ede omkostninger i det omfang disse forventes at blive daekket af keber.

Hvis de samlede omkostninger pa det igangveerende arbejde forventes at overstige den samlede salgs-
veerdi, indregnes det forventede tab som en tabsgivende aftale under hensatte forpligtelser og omkost-
ningsferes i resultatopgerelsen.

Verdien af de enkelte igangveerende arbejder med fradrag af acontofaktureringer klassificeres som akti-
ver, nar salgsvardien overstiger acontofaktureringer og som forpligtelser, nar acontofaktureringer over-
stiger salgsvardien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalandele
i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller &ndring i regnskabsmaessige sken. Reserven kan ikke indreg-
nes med et negativt belgb.

Foresldet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt
post under egenkapitalen.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pad anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

Andre galdsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Nggletal
Negletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og Nggletal 2015".
De i hoved- og nggletalsoversigten anferte negletal er beregnet saledes:

Egenkapital ultimo x 100
Passiver i alt, ultimo

Arets resultat efter skat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Soliditetsgrad

Egenkapitalforrentning
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Noter
Koncern Modervirksomhed
kr. 2016 2015 2016 2015
Personaleomkostninger
Lenninger 4.477.463 2.971.110 0 0
Pensioner 528.523 368.136 0 0
Andre omkostninger til social
sikring 73.778 37.455 0 0
Andre personaleomkostninger 371.920 198.630 0 0
5.451.684 3.575.331
Gennemsnitligt antal
fuldtidsbeskaftigede 9 7 0 0
Modervirksomhed
Modervirksomheden har ingen ansatte.
Finansielle indtagter
Renteindtaegter fra tilknyttede
virksomheder 231.500 0 447.700 224.420
Dagsveaerdireqguleringer af
finansielle instrumenter 0 185.070 0 0
Andre finansielle indtagter 492.419 117.087 0 0
723.919 302.157 447.700 224.420
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til
tilknyttede virksomheder 82.000 90.640 213.500 157.180
Andre finansielle omkostninger 4.877.466 5.093.188 0 257
4.959.466 5.183.828 213.500 157.437
Skat af rets resultat
Beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst 975.460 1.507.917 36.790 122
Arets requlering af udskudt skat 3.662.783 1.464.894 0 0
4.638.243 2.972.811 36.790 122
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Noter

Materielle anlagsaktiver

BoligGruppen Fyn A/S
Arsrapport 2016

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lgb
Afgang i drets lsb

Kostpris 31. december 2016

Veerdireguleringer 1. januar 2016
Arets opskrivning

Verdireguleringer 31. december 2016

Af- 0g nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger

Af- 0og nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmaessig vardi 31. december 2016

Koncern

Andre anlaeg,

Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar | alt
221.325.885 402.988 221.728.873
21.610.893 995 21.611.888
-25.148.247 0 -25.148.247
217.788.531 403.983 218.192.514
49.021.646 0 49.021.646
10.321.651 0 10.321.651
59.343.297 0 59.343.297
0 93.816 93.816
0 80.800 80.800
0 174.616 174.616
277.131.828 229.367 277.361.195

Investeringsejendomme

Koncern

Koncernen foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 8,5 % for
erhvervsejendomme og 6,8 % for boligejendomme, samlet ca. 8 %, hvilket er uandret niveau i forhold til

2015.
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Finansielle anlzegsaktiver
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Moder-
virksomhed
Kapitalandele i
tilknyttede
kr. __virksomheder
Kostpris 1. januar 2016 14.593.350
Afgangi arets lob -245.490
Kostpris 31. december 2016 14.347.860
Veerdireguleringer 1. januar 2016 47.215.331
Udloddet udbytte -2.600.000
Andel af drets resultat 14.814.946
Andre reguleringer vedr. kapitalandele 15.936
Vardireguleringer 31, december 2016 59.446.213
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 73.794.073
kr. Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resultat
Dattervirksomheder
BoligGruppen A/S Odense 100,00 % 12.788.800 528.288
BoligGruppen Erhverv A/S Odense 100,00 % 31.151.157 6.268.091
BoligGruppen Sydfyn ApS Odense 100,00 % 6.711.966 815.311
Fyns Erhvervspark A/S Odense 100,00 % 2.038.367 -57.863
Strandvejen, Nyborg ApS Odense 100,00 % 5.022.706 1.422.240
Royal Centret, Nyborg ApS Odense 100,00 % 6.036.424 630.104
Toldbodgade, Nyborg ApS Odense 100,00 % 5.960.016 2.303.827
Hinderupgard ApS Odense 100,00 % 2.325.741 1.401.562
BoligGruppen Byg A/S Odense 51,00 % 3.448.816 2.947.816

Selskabskapital

Modervirksomhedens aktiekapital har uandret varet 2.100.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede geeldsforpligtelser

Koncern

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 126.464.896 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
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Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Andre eventualforpligtelser

Koncern
Som led i koncernens almindelige forretningsprocedure er der stillet bankgarantier overfor tredjemand.
Bankgarantier udgar pr. 31. december 2016 2.539.753 kr.

Andre gkonomiske forpligtelser

Koncern

Leje- og leasingforpligtelser omfatter forpligtelser i operationelle leasingkontrakter pa biler i alt kr.
356.609 med en resterende kontaktsperiode pa 6 maneder.

Modervirksomhed

Koncernen er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som deltagere i
sambeskatningskredsen hafter selskabet og koncernen ubegranset og solidarisk med evrige
koncernvirksomheder for danske selskabsskatter. De sambeskattede virksomheders samlede kendte
nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af administrationsselskabets arsregnskab, Sarica Holding ApS
CVR-nr. 32 77 42 37.

Sikkerhedsstillelser

Koncern
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 158.514.642 kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 277.131.828 kr.

Der er tinglyst yderligere 1an i selskabets ejendomme med en samlet restgzld pd 3.599.312 kr. (2015:
3.741.462 kr.) Der er tale om tabslan pa byfornyede ejendomme, hvor den fulde ydelse dakkes af
tilskud i hele 13nets lobetid. Disse lan er derfor ikke indregnet som forpligtelse.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pad 71.400.000 kr. med sikkerhed i ejendomme med en
bogfert vaerdi pa 161.290.543 kr., til sikkerhed for selskabets traekningsret i pengeinstitutter.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter, 728.876 kr. er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 13.228.858 tkr.

Modervirksomhed

Til sikkerhed for dele af datterselskabernes gald til pengeinstitutter, 9.392.790 kr. er der afgivet
selvskyldnerkaution.

Til sikkerhed for en del af datterselskabers geeld til realkreditinstitutter, 132.184.997 kr., er der afgivet
selvskyldnerkaution.
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BoligGruppen Fyn A/S
Arsrapport 2016

Koncern- og arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Neertstdende parter

Modervirksomhed

BoligGruppen Fyn A/S' naertstdende parter omfatter folgende:

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopal/Hjemsted

Sarica Holding ApS Niels Bohrs Alle 21, 5230 Odense M
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