@edmark

Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S

Toldbodvej 64, Snoghgj, 7000 Fredericia

CVR-nr. 28 66 01 89
Arsrapport

1. januar - 31. december 2015

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 18. april 2016.

Per Kristensen
Dirigent

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab m gi o
CVR-nr.: 29442789 ¥

redmark.dk



Indholdsfortegnelse

@edmark

Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2015
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgegrelse

Balance

Noter

10
11
13

Kundenr. Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S - Arsrapport for 2015



@edmark

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015
for Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 4. april 2016

Direktion

Per Kristensen
Direktgr

Bestyrelse

Jorgen Rossen Nielsen Jens Sgren Brigsted Per Kristensen
Formand
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Den uafhangige revisors erklzeringer

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfgrer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation 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 uafhangige revisors erklzeringer

Konklusion

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Aarhus, den 4. april 2016

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Kai Ambrosius
statsautoriseret revisor

Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S - Arsrapport for 2015 3



Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Advokatforbindelse

Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S
Toldbodvej 64

Snoghgj

7000 Fredericia

CVR-nr.: 28 66 01 89

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Jgrgen Rossen Nielsen, Formand

Jens Sgren Brigsted

Per Kristensen

Per Kristensen, Direktgr

Redmark, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C

8210 Aarhus V

Focus Advokater P/S, Englandsgade 25, 5100 Odense C
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at eje, udleje og udvikle 3 velbeliggende ejendomme i Middelfart.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 8,7 mio. kr. mod 8,6 mio. kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat ud-
gor 4,3 mio. kr. mod 4,1 mio. kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende. Selskabets
balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa 36,1 mio. kr.

Udvikling i aret
De af HTH kgkkener A/S lejede lokaler henstar fortsat uudlejede. Drgftelser med potentielle lejere pagar.

| Teglgardsparken 100 er stueetagen opsagt i Igbet af aret. Det er lykkedes at udvide én af de gvrige
lejeres lejemal, hvorefter halvdelen af stueetagen blev ledig og fortsat er.

Ved udgangen af regnskabsaret var selskabets stgrste ejendom fuldt udlejet.

Bestyrelsen har vurderet at dagsvaerdien af selskabets ejendomme svarer til anskaffelsessummen 139,6
mio. kr. Denne veerdi svarer til en gennemsnitlig nettoforrentning pa 7,1 %.

/Z&ndring i forrentningskravet pa 0,25 % medfgrer en sendring i ejendommenes beregnede veaerdi pa 3,7
mio. efter skat.

Idet der ikke foreligger planer om realisation af ejendommene, vil bestyrelsen saledes lade det vaere op til
regnskabslaeseren at skgnne over ejendommenes veerdi, safremt der er behov herfor.

Selskabets finansiering udgjordes dels af 49 mio kr. renteswap med en rente pa 4,0975 % med udigb pr.
31.12.2016 dels af 36,9 mio med variabel rente. Den hensatte forpligtelse pa renteswappen har, qua
snarligt udlgb, udviklet sig positivt. Arets pavirkning, 1,5 mio efter skat, er fgrt direkte pa egenkapitalen.

Drgftelser med selskabets ejendoms- og selskabsadministrator, Difko A/S, blev desvaerre ikke afsluttet i
2015.

Den forventede udvikling
Selskabet forventer et positivt resultat for regnskabsaret 2016, om end mindre end realiseret i 2015, da
stgrre vedligeholdelsesopgaver pa selskabets ejendomme planlaegges udfgrt.
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Ledelsesberetning

Begivenheder efter regnskabsarets udighb

Selskabet har i marts maned 2016 skiftet administrator, hvorfor et retsopggr med den hidtidige forestar.
Endvidere har selskabet i 2016 indgaet nye renteswapsaftaler pa vurderede attraktive niveauer.

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet yderligere begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling.

Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S - Arsrapport for 2015 6
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Ipbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gzeld.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige akti-
ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden gald og i egenkapitalen pa overfgrt resultat.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som |g-
bende er posteret pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet
eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb,
som Igbende er posteret pa egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes a&ndringer i dagsveerdi i resultatopggrelsen Igbende.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter ved erhvervsudlejning indregnes i resultatopggrelsen for den periode der vedrgrer
regnskabsaret. Lejeindtaegten indregnes ekskl. moms, afgifter og med fradrag af eventuelle lejerabatter.

Lejeindteegter ved erhvervsudlejning indregnes i resultatopggrelsen for den periode der vedrgrer
regnskabsaret. Leje indtaegten indregnes eksl. moms, afgifter og med fradrag af eventuelle lejerabatter

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkost-
ninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gzeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavan-
cer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indteegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi med udgangspunkt i en vurdering af ejendommen ud fra det
forventede driftsafkast og et forrentningskrav til ejendommen.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreaeldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende vaerdiansaettelse til markedsvaerdi. Der foretages derfor
ikke systematisk nedskrivning over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Selskabsskat og udskudt skat

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

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

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

Geaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer indregnes
i resultatopggrelsen under posten ”“vaerdireguleringer af ejendomme”.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraansningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgen-
de ar.
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Resultatopgogrelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 8.711.185 8.567.770
Vardiregulering af investeringsejendomme 166.748 190.408
Resultat fgr finansielle poster 8.877.933 8.758.178

1 @vrige finansielle omkostninger -3.277.134 -3.537.827
Resultat fgr skat 5.600.799 5.220.351
Skat af arets resultat -1.316.139 -1.165.409
Arets resultat 4.284.660 4.054.942
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 4.284.660 4.054.942
Disponereti alt 4.284.660 4.054.942
Ejendomsselskabet Nyvang, Middelfart A/S - Arsrapport for 2015 10
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Aktiver
Note 2015 2014
Anlzegsaktiver
2 Grunde og bygninger 139.573.781 139.573.781
Materielle anlaegsaktiver i alt 139.573.781 139.573.781
Anlzegsaktiveri alt 139.573.781 139.573.781
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 11.706 3.226
Periodeafgransningsposter 8.004 2.556
Tilgodehavender i alt 19.710 5.782
Likvide beholdninger 4.966 10.630
Omsaetningsaktiver i alt 24.676 16.412
Aktiver i alt 139.598.457 139.590.193
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Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 17.000.000 17.000.000
4  Overfort resultat 19.050.895 13.232.826
Egenkapital i alt 36.050.895 30.232.826
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 4.559.792 4.447.089
Hensatte forpligtelser i alt 4.559.792 4.447.089
Geaeldsforpligtelser
5 Geeld til realkreditinstitutter 84.366.691 86.195.701
Deposita 1.741.637 1.726.244
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 86.108.328 87.921.945
Kortfristet del af langfristet geeld 1.700.000 1.400.000
Geld til pengeinstitutter 4.573.440 6.730.702
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.244 66.276
Selskabsskat 295.798 166.086
Anden gzld 3.254.339 4.600.427
Periodeafgraensningsposter 3.039.621 4.024.842
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 12.879.442 16.988.333
Gaeldsforpligtelser i alt 98.987.770 104.910.278
Passiver i alt 139.598.457 139.590.193
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Finansielle risici
8 Nezertstaende parter
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Noter

2015 2014
@vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 3.277.134 3.537.827
3.277.134 3.537.827
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. januar 2015 139.573.781
Kostpris 31. december 2015 139.573.781
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 139.573.781
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 17.000.000 17.000.000
17.000.000 17.000.000
Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2015 13.232.827 8.153.494
Arets overfgrte overskud eller underskud 4.284.660 4.054.942
Arets regulering af renteswap 1.533.408 1.024.390
19.050.895 13.232.826
Geaeldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geeld i alt Geldialt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 31/12 2014
Geeld til
realkreditinstitutter 1.700.000 74.180.000 86.066.690 87.595.701
Deposita 0 0 1.741.637 1.726.244
1.700.000 74.180.000 87.808.327 89.321.945
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 86,1 mio. kr., er der udstedt pantebreve pa i alt 88,2
mio. kr. der giver pant i grunde, bygninger og anlaeg, driftsmateriel samt inventar hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udggr 139,6 mio. kr.

Selskabet har endvidere udstedt ejerpantebrev pa i alt 26,5 mio. kr., der giver pant i ovenstaende
grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver, som er stillet til sikkerhed for geeld til
pengeinstitut.

7. Finansielle risici

Renteswap

Selskabet anvender renteswaps som led i almindelig sikring af indregnede transaktioner. Sikring af
indregnede transaktioner omfatter alene geeldsposter.

Der er indgaet renteswapaftale med forwardstart Igbende fra ultimo 2006 til ultimo 2016 for i alt
49,2 mio kr. Veerdien af renteswapaftalen udggr pr. 31. december 2015 -1,5 mio. kr. efter skat, som
er indregnet direkte pa egenkapitalen.

8. Naertstdende parter
Ejerforhold

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

Sgbohus Holding ApS, Fredericia
Aage Jensen Gruppen A/S, Horsens
Saxo Privatbank A/S, Brgup

Pkr Invest ApS, Aarhus

Romalt Holding ApS, Randers
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