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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
FKF, Byparken ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Esbjerg, den 09.02.2016

Direktion

Finn Ehlers
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei FKF, Byparken ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for FKF, Byparken ApS for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsioven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsoven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt planlaggger og udfarer handlin-
ger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfarer specifikt
kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaes-
sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det
opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 -
31.12.2015 i overensstemmel se med 8rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udvidede gennemgang af rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Esbjerg, den 09.02.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Jesper Smedegaard
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formdl er at gje og administrere kapitalinteresser og dertil naturlig knyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Aretsresultat blev et overskud p& 43 t.kr.

Arets resultat er positivt pavirket af dagsvaardiregulering af finansielle forpligtelser p& renteswap og prioritets-
|8n pa 41 t.kr.

Herefter udger periodens ordinagre resultat et overskud pa 2 t.kr.

Selskabets ledelse har udarbejdet budgetter for de kommende ar, der udviser overskud pa den ordinage drift.
De indgdede | ekontrakter har alle en uopsigelighedsperiode pAmindst 1 &r.

Selskabets gjerkreds har tilkendegivet, at de i de kommende &r vil stille den forngdne kapital til radighed til
brug for betaling af afdrag pa prioritetslan. Forrentning af den ansvarlige lanekapita udbetales kun efter aftae
med sel skabets bankforbindel se.

I nvesteringsej endom
Sel skabets investeringsgjendom males til dagsvaardi, og rets vaardiregulering indgar i resultatopgarel sen.

Selskabets investeringsgiendom er mdlt til 4.931 tkr. pr. 31.12.2015, svarende til anskaffelsessummen pr.
01.09.2012. Dette svarer til en afkastsats pa 4,9%.

Forventet udvikling
De 4 Igjligheder, der er indregnet under varebeholdninger, forventes solgt inden for en overskuelig periode.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males plideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsiret.

Afledtefinansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved farste indregning i balancen til kostpris og efterf@gende til dags-
vaadi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henhol dsvis andre tilgodehavender og anden gadd.

AEndringer i dagsvaadien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af dagsveardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen
sammen med andringer i vaardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtel se.

AEndringer i dagsvaardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner realise-
res, indregnes de akkumul erede aandringer som en del af kostprisen for de pagad dende regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-
strumenter, indregnes aandringer | dagsvaardi |gbendei resultatopgerelsen som finansielle poster.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagtning og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning i form af lejeindtaggter indregnesi den periode de vedrarer.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgiendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsvaadi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende ejendommens drift, kontorholdsomkostnin-
ger, salgsfremmende omkostninger mv.

Nedskrivninger af omsagtningsaktiver, der ikke er finansielle aktiver
Nedskrivninger af omsadningsaktiver, der ikke er finansielle aktiver, omfatter nedskrivning af 3 jendomme til
forventet nettorealisationsvaadi.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder samt tillagg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning males ejendommene til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.

Opgerelsen af dagsveadi foretages af ledelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Var ebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsvaardi, hvor denne er
lavere.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen med tillagy af kabsomkostninger.

Nettorealisationsveardi for varebeholdninger opgares som forventet salgspris med fradrag af omkostninger, der
skal afholdesfor at effektuere salget.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saavanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til reakreditinstitutter i form af prioritetsgedd i investeringsejendomme, méales pa tidspunktet for |anop-
tagelse til kostpris, der svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.
Efterfal gende méales denne prioritetsgadd til dagsvaardien, svarende til kursvaerdien pa bal ancedagen.

Gadd til realkreditinstitutter i form af prioritetsgedd i gendommetil videresalg, males pa tidspunktet for [anop-
tagelse til kostpris, der svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.
Efterfel gende males denne prioritetsgedd til amortiseret kostpris.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

M odtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter husleje, der er modtaget fra kunder forud for den periode de
vedrarer.
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Resultatopger else for 2015

Bruttofortjeneste

Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Nedskrivning af ikke-finansielle omsadningsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2015 2014
Note kr. kr.
712.258 565.525
40.635 (313.343)
2 0 (30.135)
752.893 222.047
3 (698.224) (600.157)
54.669 (378.110)
4 (12.000) 82.300
42.669 (295.810)
42.669 (295.810)
42.669 (295.810)
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Fremstillede varer og handel svarer
Var ebeholdninger

Udskudt skat
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaagningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.
4.930.800 4.930.800

5 4.930.800 4,930.800
4.930.800 4.930.800
11.938.800 11.938.800
11.938.800 11.938.800

6 141.200 153.200
7 0 7.223
141.200 160.423

12.080.000 12.099.223
17.010.800 17.030.023
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Balance pr. 31.12.2015

Virksomhedskapital
Overfart overskud €ller underskud
Egenkapital

Ansvarlig |anekapital

Gadd til realkreditinstitutter
Bankgadd

Anden gadd

Langfristede gaddsfor pligtelser

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser
Bankgedd

M odtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser
Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser

Gaddsfor pligtel ser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser

2015 2014
Note kr. kr.
8 120.000 120.000
448513 405.844
568.513 525.844
9 646.089 627.270
8.607.403 8.576.343
5.744.068 5.744.819
210.648 210.648
10 15.208.208 15.159.080
10 73.000 96.396
733.724 850.935
80.933 48.250
743 1.014
11 345.679 348.504
1.234.079 1.345.099
16.442.287 16.504.179
17.010.800 17.030.023
1
12



FKF, Byparken ApS 11
Egenkapitalopger else for 2015
Overfort
Virksomheds-  overskud eller
kapital under skud | alt
kr. kr. Kr.
Egenkapital primo 120.000 405.844 525.844
Arets resultat 0 42.669 42.669
Egenkapital ultimo 120.000 448,513 568.513
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Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling
Sel skabets investeringsgjendom males til dagsveadi, og arets vaardiregulering indgdr i resultatopgarel sen.

Selskabets investeringsgiendom er malt til 4.931 t.kr. pr. 31.12.2015, svarende til anskaffelsessummen pr.
01.09.2012. Dette svarer til en afkastsats pa 4,9%.

Vaadiansadtel sen er foretaget ud fra de nuvaaende pengestramme og den af |edelsen fastsatte afkastsats. Vea-
diregulering pa netto 41 t.kr. vedrarer prioritetsgadd med 40 t.kr. og renteswap med 1 t.kr. Safremt de fremti-

dige pengestramme eller afkastsatsen aandres, kan det medfgre behov for vaardireguleringer.

2. Nedskrivning af ikke-finansielle omsagtningsaktiver
Nedskrivningernei 2014 vedrarte nedskrivning af 2 lejligheder til den forventede nettorealisationsveardi.

Der er ikke foretaget nedskrivninger i 2015.

2015 2014
kr. kr.
3. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 653.506 600.157
@vrige finansielle omkostninger 44,718 0
698.224 600.157
2015 2014
kr. kr.
4. Skat af ordinaert resultat
AEndring af udskudt skat 12.000 (87.859)
Effekt af aandrede skattesatser 0 5.559

12.000 (82.300)
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Noter
Investerings-
g endomme
kr.
5. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 4,930.800
Kostprisultimo 4.930.800
Regnskabsmaessig veer di ultimo 4.930.800

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastsatsen for selskabets gendom udger 4,9% pr. 31.12.2015 (4,9% pr.

31.12.2014). En andring af afkastsatsen med 0,5% vil aandre dagsvaadien med ca. 500 t.kr.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen af dagsvaadien.

6. Udskudt skat

Materielle anlaaysaktiver

Varebehol dninger

Gaddsforpligtel ser

Fremf arbare skattemaessige underskud

7. Andretilgodehavender
@vrige tilgodehavender

8. Virksomhedskapital
Bevaegelser i virksomhedskapitalen
Virksomhedskapital primo
Kapitaforhgjelse
Virksomhedskapital ultimo

2015 2014
kr. kr.
(12.900) (7.400)
55.900 55.800
10.700 18.800
86.500 86.000
141.200 153.200
2015 2014
kr. kr.
0 7.223
0 7.223
2015 2014 2013 2012
kr. kr. kr. kr.
120.000 120.000 90.000 80.000
0 0 30.000 10.000
120.000 120.000 120.000 90.000
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Noter

9. Ansvarlig lanekapital

Den ansvarlige |anekapital traeder tilbage for selskabets bankgadd og forrentes med 3% p.a. Lanet henstar uop-
sigeligt fralangivers side og kan kun tilbagebeta es med bankens godkendel se.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter

12 méaneder 12 méaneder 12 méaneder 5ar
2014 2015 2015 2015
kr. Kr. kr. Kr.
10. Langfristede gadds-
forpligtelser
Ansvarlig |anekapital 0 0 646.089 646.089
Gadd til realkreditinstitutter 96.396 73.000 8.607.403 8.115.881
Bankgedd 0 0 5.744.068 690.000
Anden gadd 0 0 210.648 67.548
96.396 73.000 15.208.208 9.519.518
2015 2014
kr. kr.
11. Anden gedd
Andre skyldige omkostninger 345.679 348.504
345.679 348.504

Der er den 02.10.2012 indgaet aftale om renteswap, til sikring af renteloft pa 2,43%, for kreditforeningslan pa
2.900 t.kr. med startdato den 02.10.2012 og slutdato 31.03.2023. Dagsvaadien er negativ med 308.839 kr. pr.
31.12.2015.

12. Pantseetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i §endomme.

Til sikkerhed for sparekassegadd er deponeret g erpantebreve panom. 8.600 t.kr. i endomme.

Der er afgivet tabsgaranti af Den Jyske Sparekasse overfor DLR Kredit pa 2.847 t.kr.

Til sikkerhed for gadd under gjerforening er deponeret gjerpantebrev nom. 195 t.kr. i g endommene.
Den regnskabsmasssige vaadi af pantsatte g endomme udger 16.870 t.kr.

Sel skabets anpartshavere har kautioneret pro-rata for selskabets gadd til Den Jyske Sparekasse. Gadden udger
6.478 t.kr. pr. 31.12.2015.

Sel skabets anpartshavere har stillet selskabskapitalen i FKF, Byparken ApStil sikkerhed for sel skabets gedd til
Den Jyske Sparekasse.



