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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2013 for Spar Fyns Ejendomsselskab A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Faaborg, den 27. maj 2014

Direktion

Jess Lykke Gregersen

Bestyrelse

Henrik Gorm Nielsen Knud Erik Banke Kristensen Michael Agergaard
Formand
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DEN UAFH/ZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Spar Fyns Ejendomsselskab A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Spar Fyns Ejendomsselskab A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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 fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfaert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
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 belab og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 ledelsens regnskabsmaessige sken 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.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

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

Odense, den 27. maj 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Richard Andersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter kontorejendomme og en boligejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger er overskud pa 4 tkr. mod et underskud pa 5.209 tkr. i 2012. Arets resultat er ikke
tilfredsstillende. Arets resultat er pavirket af nedskrivning pa investeringsejendomme.

Selskabet har tabt kapitalen og egenkapitalen er negativ med 5.205 tkr. Ledelsen forventer at
selskabskapitalen kan reetableres ved egen indtjening. Selskabet har sikret den forngdne likviditet for
det kommende driftsar.

Selskabets ledelse har ivaerksat foranstaltninger som sikrer selskabets fortsatte drift.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Spar Fyns Ejendomsselskab A/S for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter og andre driftsindtasgter
Huslejeindtaegter periodiseres saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme m.v. indgar ikke i huslejeindtagter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til adminstration, ejendomsdrift og tab pa debitorer.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle og
godtggrelse under acontoskatteordningen m. v.. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med sosterselskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til de beregnede skattepligtige indkomster.

De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
BALANCEN

Investeringsejendommme
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlasgsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrgrende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld i ovrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note

NETTOOMSZETNING......coeitiitiiirieiieennteeeenneeneeaneeaneanns
Eksterne omkostninger......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiie e,
BRUTTORESULTAT.....tiitiiitiitiiteieeneennteeneenneeneeaneeeneenns
Personaleomkostninger......ccvviiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeeeaann, 1
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investeringsejendomme......

DRIFTSRESULTAT ...ovviniiiiiiiiiiiiiinccn e,

Andre finansielle indtagter......oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen,
Andre finansielle omkostninger.........ccevviiiiiiiiiiiiniiennnnn,

RESULTAT FOR SKAT . ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieetiieeennneeennnnns
Skat af Arets reSULLat ... ..v.eveivniiniieiiniinieereereereereeneeneenen, 2

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeii ettt ettt eeieeeaeeanes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

2013
kr.

1.558.114
-833.271
724.843

-18.000
-483.843
98.492
321.492

33
-320.062

1.463

2.476

3.939

3.939

3.939

10

2012
kr.

2.122.302
-894.265
1.228.037
0
-7.549.532
-29.715
-6.351.210

10.792
-806.850

-7.147.268

1.938.151

-5.209.117

-5.209.117

-5.209.117
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
InvesteringsejendomMmMe. . .ovvieiiiiiiiiii it eeiieeeeaaaaas

Materielle anlagsaktiver...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiies,

ANLZEGSAKTIVER .....ccoiiiiiiiiiiiiiii,

2013
kr.

Note
26.392.000

3 26.392.000
26.392.000

0

4,334

4,334

4,334

26.396.334

11

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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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital ...ooveeiiiiiiiiiiiiiiii i e
OVerfart OVerskUd. .....vveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeernnnnnaaaeeans
EGENKAPITAL. ..ottt eeeeenns
Hensaettelse til udskudt skat......ccovveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnne..

HENSATTE FORPLIGTELSER.........cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieinns

Geeld til realkreditinstitutter.......c.oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneen.
Langfristede geeldsforpligtelser..........cccooviiiiiiiiiiinii,

Kortfristet del af langfristet gaeld.........ccovviiiiiiiiiiiinnii,
Gaeld til pengeinstitutter.....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeeens
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.........ccccevvvuveennnn..
SelsKabSSKat. . .ueeee i e
ANdEn Gald. .. viiiiiiii i i e e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........cccooiiiiiiiiiiiiiinn,
G/ELDSFORPLIGTELSER........cotiitiiiiiiiiieieiiienneeeeneeenneens
PASSIVER ...t ee e e e eeeeans
Eventualposter myv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejerforhold

Note

2013
kr.

5.000.000
-10.205.178

-5.205.178

0

0

1.894.062
1.894.062

120.465
28.846.781
6.502
61.625
672.077
29.707.450

31.601.512

26.396.334

12

2012
kr.

5.000.000
-10.209.117

-5.209.117

37.000

37.000

2.100.814
2.100.814

115.613
29.859.503
896

27.100
441.295
30.444.407

32.545.221

27.373.104
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NOTER

2013 2012 Note
kr. kr.

Personaleomkostninger 1
LN 08 GAGEN e uuutetieeeinetereennneeeerennnaeessessnnneessesnnnsessonn: 18.000 0
18.000 0

Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst..................... 61.625 27.100
Regulering skat vedrarende tidligere ar.........ccovevveveerennnnen. -44.500 0
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenenn, -19.601 -1.965.251
-2.476  -1.938.151

Materielle anlasgsaktiver 3
Investeringsejend
mme
KOStPris 1. JanUAr 20713, ... ci it iiiiieeererineeeeennnneeeeeennnneessennnneeseennns 29.185.334
LK== T - PP PP PP PP PP 3.321.952
N o= o - PP -954.405
Kostpris 31. december 2013 .........iiiiiiiiiii e e e e aaeen, 31.552.881
Afskrivninger 1. Januar 20713, .. ciiiiiiii ittt e it eeeie e eeeanaae 1.054.582
AfsKrivninger solgte aKtiVer......cviiiiiiiiiiiiiii it reiiieteereennaeeeeeennnnnes -30.332
Afskrivninger 31. december 2013.......cciiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeereneeanan, 1.024.250
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2013, ...coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieee, -2.170.752
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u ve it -2.379.952
Vaerdireguleringer solgte aKtiver.....c.uiiiiiiiiiiiiiiiiii i 414.073
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2013.............ciiiiiiiiiinnnn, -4.136.631

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennen, 26.392.000
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2013.......ciiiiiiiiiiiiiiiiiieeinnes 5.000.000 -10.209.117 -5.209.117
Forslag til arets resultatdisponering............cceceveuvenen. 3.939 3.939
Egenkapital 31. december 2013...........cccceeviveeinnnnn 5.000.000-10.205.178 -5.205.178
Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 5.000 stk. anom. 1.000 Kr.....cccvvvvvvveiiriieiinennnnnn.. 5.000.000 5.000.000

5.000.000 5.000.000

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgeeld

geldialt gaeldialt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter... 2.216.427 2.014.527 120.465 1.141.456
2.216.427 2.014.527 120.465 1.141.456

Eventualposter mv.

Eventualaktiver

Selskabet har et ikke indregnet udskudt skatteaktiv pa 535 tkr. Skatteaktivet vedrorer
materielle anlagsaktiver og langfristet gaeld.

Udskudte skatteaktiver aktiveres ikke i arsregnskabet, da der er usikkerhed forbundet med
selskabets fremtidige udnyttelse heraf inden for en kortere arrackke.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrerer sambeskatningen.

Skyldig skat af koncernes sambeskattede indkomst udger 203 tkr. pr. balancedagen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut 2.015 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger.
Til sikkerhed for gaeld til pengeinsitut 28.847 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger.

Den regnskabsmaessige vaerdi af grunde og bygninger udger 26.434 tkr. pr. 31. december
2013.

14

Note
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NOTER

Note

Ejerforhold 8
Folgende aktionaer er noteret i selskabets aktionaerfortegnelse som eneejer af aktiekapitalen:

Fonden for Sparekassen Faaborg i likvidation

Markedspladsen 15

5600 Faaborg



