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L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2012 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 2012 samt af resultatet af sel skabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2012.

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 13/05/2013

Direktion

Morten Herluf Nielsen
Direktar

Bestyrelse

Michael Agergaard Henrik Gorm Nielsen

Morten Herluf Nielsen
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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
2012 - 31. december 2012, 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 revisionshandlinger 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 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2012 - 31. december 2012 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, 13/05/2013

Richard Andersen
Statsaut. Revisor
BDO Statsautoriseret Revisionsaktiesel skab
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L edelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at gje og administrere fast gjendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultat af arets drift er ikke tilfredsstillende. | drets resultat er indeholdt veerdiregulering af
investeringsg endomme til dagsvaadi.

Det er konstateret, at selskabet har tabt kapitalen

Sel skabets ledel se har ivaaksat foranstaltninger, som sikrer selskabets fortsatte drift.

Der henvisesi gvrigt til resultatopgerel se og balance.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.

Ejerforhold
Selskabet er 100 % gjet af Fonden for Sparekassen Faaborg, Markedspladsen 15, 5600 Faaborg.
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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 2012 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 | takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

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

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 bal ancedagen.

RESULTATOPGQJREL SEN

Huslg eindtasgter og andre driftsindtasgter
Huslejeindtaagter periodiseres saledes, at de daskker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til daskning af varme m.v. indgar ikke i huslejeindtasgter.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, ejendomsdrift og tab
pa debitorer.

Veaardiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel sen. Forbederinger tillasgges
den regnskabsmaessige vaardi pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets veardi-
reguleringer er dagsvaardi primo med tillagy af forbedringer.

Finansielleindtasgter og omkostninger

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

Skat af aretsresultat

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 henferestil bevagyel ser direkte i egenkapitalen.

Selskabet indgar i sambeskatning med sgsterselskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til de beregnede skattepligtige indkomster.

De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
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Balancen

| nvesteringsejendomme
| nvesteringsejendomme males til dagsvaadi.

Dagsvaadien fastlaagges ved anvendelse af en anerkendt vaardiansadtel sesmetode, baseret paen
afkastbaseret model.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes til amortiseret kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.
Vaadien reduceres med nedskrivning til imedegael se af forventede tab.

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 regnskabsmaessige og skattemaessige vaardi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettiget skattemaessigt underskud,
malestil den veadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning
vil vaare gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

For indevaarende &r er anvendt en skattesats pa 25 %.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsvaadi.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfelgende perioder males prioritetsgadd og andre finansielle forpligtel ser
vedrgrende investeringsgjendommettil dagsvaardi, der svarer til |anets kontantvaardi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaddsforpligtel serne indregnes i resultatopgerel sen.

Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandegr samt anden gadd, malestil amortiseret
kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2012 - 31. dec 2012

Note 2012
kr.
[N [ 1070015 <1 ] oo [P SS 2.122.302
EKSterne 0mKOSININGES .........coiiieieiere et 1 -894.265
Bruttor@SUITAL ......ccoieiiiireeeee e 1.228.037
Resultat af ordinaar primaer drift ......cccoeviiiiieiie e, 1.228.037
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........cccocevevenenennns -7.549.532
Dagsvaadiregulering af gadd vedregrende investeringsgiendomme ...... -29.715
Andre finansielle INALEELEN ........ccoveviieieiec e 2 10.792
@vrige finansielle OMKOStNINGES .......cooeieiiieie e 3 -806.850
Ordinaert resultat far skat .........ccooeeieiieiiee e -7.147.268
Ekstraordinaert resultat far skat ........ccocevevenienieierese s -7.147.268
SKat af ArELSTESUILAL ......ceveveveeiicieieteeeeee et 4 1.938.151
Y= Y= UL -\ TR -5.209.117
Fordlag til resultatdisponering
OVt reSUITAL .......ooveeieeeeeee e -5.209.117
= OSSR -5.209.117
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2011

kr.
2.872.488
-784.856

2.087.632

2.087.632

-1.420.877
-91.157
1.133
-2.191.546

-1.614.815

-1.614.815
-1.987.851
-3.602.666

-3.602.666
-3.602.666
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Balance 31. december 2012

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Andretilgodehavender ...

Periodeaf gramsningsposter
Tilgodehavender i alt

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Note

2012
kr.
25.960.000

25.960.000

25.960.000

1.412.830
274

1.413.104

1.413.104

27.373.104
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2011
kr.
35.491.000

35.491.000

35.491.000

104.452
378

104.830

104.830

35.595.830
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Balance 31. december 2012

Passiver

Virksomhedskapital (Aktiekapital/anpartskapital/fondskapital)

OVEITAIT TESUITAL ..ottt eeeee e eneneene

Egenkapital i alt

Hensaatel se til udsSkKUdt SKat ........ocoeeeeeeee et

Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til real KreditiNStTULLEr .....ooovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenes

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ........ccoovvevveeevecieice e

Gadd til real KreditinSHTULLEr ........cccveeeeeiererese e
GaHd il DANKEN ... s
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........coovvvvvevenenicnieenenenieee

Gaddsforpligtel ser til tilknyttede virksomheder

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Note

2012

Kr.
5.000.000
-10.209.117

-5.209.117
37.000
37.000

2.100.814
2.100.814

115.613
29.859.502
896

27.100
441.296

30.444.407

32.545.221

27.373.104
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2011

kr.
5.000.000
-5.866.966

-866.966
2.002.251
2.002.251
2.171.294
2.171.294

110.998
31.595.829
2.588

0

579.836

32.289.251

34.460.545

35.595.830
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Noter

1. Eksterne omkostninger

Ejendomsomkostninger
Administrationsudgifter
Tab pa debitorer

2. Andrefinansielleindtaegter

Kreditingtitutter
Renteindtaggter debitorer
@vrige renteindtaggter

3. Qvrigefinansielle omkostninger

Kreditinstitutter
Prioritetsgad d

Rente- og afdragstilskud
Indeksregulering
Renteudgifter renteswap
Kursregulering renteswap
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2012 2011
k. kr.
251483 257547
632212 457512
10570 69797
894265 784856
2012 2011

0 1133

2450 0
8342 0
10792 1133
2012 2011
768231 1979246
98754 129932
-83021 -84162
15419 13752
84099 76146
-76632 76632
806850 2191546
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4. Skat af aretsresultat
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Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

2012 2011
27100 0
-1965251 1987851
-1938151 1987851

5. Materielle anleegsaktiver i alt

I nvesterings- endomme

kr.
Kostpris 1. januar 2012 30357031
Tilgang 0
Afgang -1171697
Kostpris 31. december 2012 29185334
Afskrivninger 1. januar 2012 1099500
Afgang -44919
Afskrivninger 31. december 2012 1054581
Vaadireguleringer 1. januar 2012 6233469
Arets vaardiregul eringer -7156000
Tilbageferelse af vaardiregulering pa afhaendede aktiver -1248222
Vaxdireguleringer 31. december 2012 -2170753
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2012 25960000
6. Egenkapital i alt
Aktiekapital Overfert resultat lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2012 5000000 -5866966 -866966
Kapitalindskud 0 866966 866966
Fordlag til arets Resultatdisponering 0 -5209117 -5209117
Egenkapital 31. december 2012 5000000 -10209117 -5209117

Aktiekapitalen pr. 31. december 2012 er fordelt saledes:
5000 stk. &nom. 1.000 kr.
Aktiekapitalen har vaaret usndret de sidste 5 ar.
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7. Hensaattelse til udskudt skat

RegnskabsmaessigeSkattemaessige Skattemaessig

vaa di vaar di merafskrivning

Kr. Kr. Kr.

Vaadiregulering investeringsejendomme -2092702 406107 -2498809
Investeringsfond 0 1756308 1756308
Afskrivning searlige installationer 0 1255006 1255006
Gadd til reakreditinstitutter -2216426 -1852108 -364318
Grundlag 148187
Udskudt skat, 25% 37000

Udskudt skat af tab ved opgerelse af g endomsavance udger 37.500 kr. og er ikke aktiveret.

8. Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Gadd i alt Gadd ialt Afdrag neeste Restgadd

01.01.2012 31.12.2012ar ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgad d 2282292 2216427 115613 1281458

9. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter 2.216 tkr. og gadd til kreditinstitutter 29.860 tkr., er
der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2012 udger
25.960 tkr.
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