SPAR FYNSEJENDOMSSEL SKAB A/S

Markedspladsen 15
5600 Faaborg

Arsrapport
1. januar 2015 - 31. december 2015

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
selskabets ordinaer e generalfor samling den

14/04/2016

Preben Damgaar d Peter sen
Dirigent

CVR-nr. 26760992



Side2 af 17

Indhold

Virksomhedsoplysninger

VirKSOMNEASOPIYSNINGED ....c.veeieeiecie ettt s et e e e s re et e e e e sse e seeaeeaseetesseesseenseeneesseensesneesseenseans 3
Pategninger

LEEISESPAIEONING ...cvcveeeieietetieie ettt ettt ettt ettt e ettt se s et e b e s e e et et ebeseae s ss et ebese s et et et ebese s st ebenenn s etetens 4
Erkleeringer

Den uafhaangige revisors erKIBEINGES ..ottt b e 5
L edelsesberetning

IS0 S S SS o £ (o OSSPSR 7
Arsregnskab

ANVENAL FEONSKADSPIAKSIS ....eeveeiieiiesieeie ettt sttt be et e st esbe e be e st e sbeebesaeesbeebesneesbeentesneesseeneeens 8
RESUITBIOPGBIEISE ...ttt bbbt e e b e bt e bt e bt e b e ae e e e b et e et e ebenae e b e e ne e e enes 11
BalANCE .. bbb h e e A Ao ARt R R R e e Rt et et e b e benbenReen e e e nes 12
EQEnKapItal OPG@BIEISE ..ot b et st b et et be et s h e e b na e ne e e nnes 14
N[0 TSRS OTRP 15

CVR-nr. 26760992



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Bankforbindelse

Revisor

SPAR FYNS EJENDOMSSEL SKAB A/S
Markedspladsen 15
5600 Faaborg

Telefonnummer: 63611861

CVR-nr: 26760992
Regnskabsar: 01/01/2015 - 31/12/2015

Sparekassen Fyn A/S
Markedspladsen 15
5600 Faaborg

DK Danmark

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S

DK Danmark

CVR-nr: 33963556

P-enhed: 1017192430

Side3af 17

CVR-nr. 26760992



Side4 af 17

L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2015 for Spar Fyns Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015.

L edel sesberetningen indehol der efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Faaborg, den 03/02/2016

Direktion

Preben Damgaard Petersen

Bestyrelse

Flemming Bisgaard Nielsen Lars Petersson

Henrik Middelbo Andersen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalgjernei SPAR FYNS EJENDOMSSELSKAB A/S
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for SPAR FYNS EJENDOMSSEL SKAB A/S for regnskabsdret 1. januar
2015 - 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte handlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering
Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaag til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Faaborg, 03/02/2016

Anders O. Gjelstrup Christian Dalmose Pedersen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor

Deloitte Statsautoriseret Deloitte Statsautoriseret
Revisionspartnersel skab Revisionspartnersel skab
CVR: 33963556 CVR: 33963556
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L edelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlgning af investeringsg endomme.
I nvesterings-

g endommene omfatter kontoregendomme og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

I nvesteringsejendomme malestil dagsvaerdi jf. anvendt regnskabspraksis. Den
bogferte veerdi af

selskabets investeringsgendomme udger 22.900 tkr. pr. 31. december 2015.

L edelsen har vurderet vaar diansagttelsen af g endommene. Vaerdianssettelsen svarer til
et arligt afkast

pa 7,00 - 7,50 %, hvilket efter ledelsensvurdering er i overensstemmelse med

mar kedsmaessige for hold,

afhaengigt af beliggenhed, lgjere mv.

| den udstragkning at markedsrenten og en investorsrentekrav aandreseller at

g endommenesforhold i

evrigt eendres kan gendommenes var di tilsvarende eendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Aretsresultat er overskud pé 8.146 tkr. mod et underskud pé 2.883 tkr. i 2014.
Selskabet har i aretslgb modtaget en akkord fra tilknyttede virksomheder pa 8.142
tkr.

Aretsresultat er tilfredsstillende.

Selskabet er overtaget af Sparekassen Fyn A/S pr. 3. november 2015.

Selskabet har tabt mereend 50 % af selskabets kapital.

Selskabets ledelse har ivarksat foranstaltninger, som sikrer selskabets fortsatte
drift.

Selskabet har sikret den forngdne likviditet for det kommende driftsar.

Der henvisesi gvrigt til resultatopger else og balance.

Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsar ets afdutning indtruffet begivenheder af veesentlig
betydning for

selskabetsfinansielle stilling.

CVR-nr. 26760992
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsrapporten for Spar Fyns Ejendomsselskab A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske

arsregnskabsl ovs bestemmel ser for virksomheder i regnskabsklasse B.
Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag

af eventuelle afdrag samt tillagg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt bel gb.

Ved indregning eller maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflasgges, og som be-eller afkragfter forhold, der eksisterede pa ba ancedagen.

Den regnskabsmaessige vaardi af materielle anlaggsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaddet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaadi.

RESULTATOPGYRELSEN

Generelt

Huslejeindtaagter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabsarets
udi gb.

Eksterne omkostninger omfatter g endomsomkostninger og administration.

Opkraevede bidrag til daskning af varme indgar ikke i huslgjeindtasgter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ian og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkostninger

til socia sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme

Veagdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel sen. Forbedringer tillaayges
den regnskabsmaessige vaardi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaardi-
reguleringer er dagsvaardi primo med tillagg af forbedringer.

CVR-nr. 26760992
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Finansielle indtaggter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger samt tillagy og
godtgerel se under acontoskatteordningen m.v. Finansielle indtasgter og omkostninger indregnesi
resultatopgerel sen med de bel gb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgarelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henferes til bevaegel ser direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i Sparekassen Sjadland koncernen.
Som helgjet dattersel skab hadfter sel skabet ubegraanset og solidarisk med gvrige selskaber i sambeskatningen

for danske selskabsskatter.
De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver
| nvesteringsejendomme méales til dagsvaardi svarende til jendommenes handel svaardi. ZAndringer i
dagsvaardien indregnesi resultatopgerel sen.

Dagsvaadien fastlagges ved anvendel se af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand €eller alternativt baseret pa en anerkendt vaardi ansadttel sesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres vaadien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterf @l gende omkostninger tillasgges anskaffel sessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnesi resultatopgerel sen ved afhol del sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af investeringsejendomme opgeres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnesi resultatopgerel sen.

Periodeaf graansningsposter, aktiver
Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemasssige vaardi af
aktiver
og forpligtel ser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
malestil den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed.
Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaare gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

AEndring i udskudt skat som felge af aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgarelsen bortset

fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

CVR-nr. 26760992
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Gaddsforpligtel ser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfglgende perioder males prioritetsgad d og andre finansielle forpligtel ser
vedrgrende investeringsejendomme til dagsvaardi, der svarer til 1anets kontantvaardi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaddsforpligtelserne indregnesi resultatopgerel sen.

Gadd i gvrigt malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaadi.

CVR-nr. 26760992
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Resultatopgerelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

Note 2015 2014
Kr. Kr.
N[00 0 015 <1 0 o PR 1.829.957 1.808.545
EKksterne omkOStNINGEr .......occeoveririrereseseeeeee e -1.068.619 -845.239
Bruttoresultal .......coceeeeieeiieeeeee e 761.338 963.306
Personal @0mKOSININGEr .....ccveviiieiieciecee e 1 -24.000 -36.000
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle )
ANTAYSAKLIVEr .o e 1.916 2.921.046
Resultat af ordinaar primaer drift .......ccocooeieieniieee 739.254  -1.999.740
Andrefinansielleindtaagter .........ccooeveiievcce s 8.142.228 0
Nedskrivning af finansielle aktiver ..........coccvvecieviecceecieceee, -713.153 -296.037
@vrige finansielle OMKOStNINGEr .......cccoevveeeeeieierere e -8.676 -554.775
Ordinaart resultat far skat ........cccocvieviniinienineerese s 8.159.653  -2.850.552
SKat af ArEtSTESUILAL ....c.ccveveveeeeiieieee e 2 -13.238 -32.281
ATEISTESUITAL ..ot 8.146.415  -2.882.833

Fordlag til resultatdisponering
OVErfart reSUltal .......cocoeeeieeeeee e 8.146.415  -2.882.833
= S 8.146.415  -2.882.833
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Balance 31. december 2015

Aktiver

GoodWill ..o
Immaterielle anlasgsaktiver i alt

Grunde og bygninger ................
Produktionsanlagy og maskiner
Andre anlasg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver i alt

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder
Andre vaadipapirer og kapitalandele

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anleegsaktiver i alt ................

Ravarer og hjad pematerialer
Fremstillede varer og handel svarer

Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........ccocvvvvenenennens
|gangvaaende arbejder for fremmed regning ........ccceeeeeeceenennee.
Tilgodehavender hostilknyttede virksomheder ...
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ...

Tilgodehavende skat .................

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Andre vaadipapirer og kapitalandele
Veardipapirer og kapitalandelei alt

Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2015
kr.
0

0

22.900.000
0
0

3 22.900.000
0

0
0
0

22.900.000

© O O OO0 0000 O oo

679.858
679.858

23.579.858
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2014
kr.
0

0

22.900.000
0
0

22.900.000
0

0
0
0

22.900.000

OO OO0 O oo

3.428
3.428
0
0
0
0

22.903.428
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Balance 31. december 2015

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Andrereserver

OVEITAIT FESUITAE ..vvvveeeeeeeee e eenesenennnennnenennnnnnnnns

Egenkapital i alt

Hensatel se il

Hensatte forpligtelser i alt

UASKUGE SKAE oo

Gadd til realkreditinSttULLEr .......ooeeeeeeeeeeeeeeee e,
Gaad LIl DANKEE ..t

Skyldig selskabsskat

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooceveeveiceiiccec

Gadd til real KreditinStitutter ..........ccceeeeeeveereee e
Gaad til DANKEr ... s
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......coccovvvvvevenenenennen

Gaddsforpligtel ser til tilknyttede virksomheder

Gaddsforpligtelser til associerede virksomheder ..o

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Fordlag til udbytte for regnskabSAret ...........ccccoveveveveveceeereeierenene.

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note

2015

Kr.
5.000.000
0
-4.941.596

58.404
0
0

1.679.985
0
0

1.679.985

130.957
20.825.467
14.765
424.314

0

13.238

432.728
0
21.841.469

23.521.454

23.579.858
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2014

kr.
5.000.000

0
-13.088.011

-8.088.011
0
0

1.808.629
0
0

1.808.629

125,571
28.110.087
0

146.307

0

32.281

768.564
0
29.182.810

30.991.439

22.903.428
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

RegISreret o o fort
kapital | alt
resultat
mv.

kr. kr. Kr.
Egenkapital, Primo .......cooeoiriieeeeee e 5.000.000 -13.088.011 -8.088.011
[T U | )71 (= S 0 0 0
APEISTESUILAE ... 8.146.415 8.146.415
Egenkapital, UltIMO .......ooiiiiiieee e 5.000.000 -4.941.596 58.404

CVR-nr. 26760992



Noter

1. Per sonaleomkostninger

Lan og gager
Pensionsbidrag
Andre omkostninger til socia sikring

2. Skat af aretsresultat

Aktuel skat
AEndring af udskudt skat
Regulering vedrarende tidligere ar

3. Materielle anlagsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets af skrivning
Tilbagefarsel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo

Side 15 af 17

2015 2014

kr. kr.

24000 36000

0 0

0 0

24000 36000

2015 2014

kr. kr.

13239 32281

0 0

0 0

13239 32281

Grunde ogProduktionsanlasg Andre
bygninger og maskiner  Anlagg mv.
kr. kr. kr.
30495520 0 0
0 0 0

0 0 0
30495520 0 0
-6616432 0 0
0 0 0
-6616432 0 0
-979088 0 0
0 0 0

0 0 0
-979088 0 0
22900000 0 0
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4. Registreret kapital mv.

Aktie-/anpartskapitalen bestar af 5000 aktier a 1000 kr. Aktierne/anparterne er ikke opdelt i
klasser.

Kr.
Andringer i aktiekapitalen de seneste fem regnskabsar:
Aktiekapital 31.12.2015. 5000000
Tilgang dd.mm.33, kapitaludvidelse 0
Aktie-/anpartskapital ultimo 5000000

5. Langfristede geddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

Kr. Kr. Kkr. Kkr.

Prioritetsged d 1810942 130957 1679985 840575
Kreditinstitutter 0 0 0 0
Leasingforpligtel ser 0 0 0 0
1810942 130957 1679985 840575

6. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Eventual aktiver

Selskabet har et ikke indregnet udskudt skatteaktiv i niveauet 1 mio.kr. Skatteaktivet
vedrgrer materielle anlagysaktiver og langfristet gadd.

Udskudte skatteaktiver aktiveresikkei arsregnskabet, da der er usikkerhed forbundet med
sel skabets fremtidige udnyttelse heraf inden for en kortere arragkke.

Hadtelse i sambeskatningen

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Sparekassen Sjadland A/S som

admini strati onssel skab.

Selskabet hadfter derfor i henhold til selskabsskattel ovens regler herom fra og med regnskabsaret
2013 for

indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskabers og fraog med 1. juli 2012 ligeledes for
eventuelle

forpligtelser for at indeholde kildeskat pa renter, royalities og udbytter for disse selskaber.

CVR-nr. 26760992
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7. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Pantssgtninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitut 1.811 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger.
Til sikkerhed for gadd til pengeinstitut 20.825 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger.

Den regnskabsmaessige vaadi af investeringsejendomme udger 22.900 tkr. pr. 31. december
2015.

8. Oplysning om g erskab
Ejerforhold

Felgende aktionaa er noteret i sel skabets salige aktionaafortegnel se over betydelige
kapital poster som gjende minimum 5 % af stemmerne ellers sel skabskapitalen:

Sparekassen Fyn A/S, Markedspladsen 15, 5600 Faaborg

Selskabet indgar i koncernen Sparekassen Sjadland A/S, Isefjords Allé 5, 4300 Holbagk

CVR-nr. 26760992



