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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2014 for Ejendomsselskabet Faaborg 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 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2014.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Faaborg, den 20. maj 2015

Direktion

Jess Lykke Gregersen

Bestyrelse

Henrik Gorm Nielsen Jess Lykke Gregersen Knud Erik Banke Kristensen
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Faaborg A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Faaborg A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet 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 udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, 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 udfarelse 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
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 virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

Supplerende oplysning vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i arsregnskabets note "Oplysning
om usikkerhed ved indregning og maling” og ledelsesberetningens afsnit "Usikkerhed ved indregning og
maling”, hvor ledelsen redegar for usikkerheden ved veerdiansaettelsen af de indregnede ejendomme.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 20. maj 2015

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Anders Schweitz Jensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

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

Usikkerhed ved indregning og maling
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi jf. anvendt regnskabspraksis. Den bogfgrte vaerdi af
selskabets investeringsejendomme udger 90.730 tkr. pr. 31. december 2014.

Ledelsen har vurderet vaerdiansaettelsen af ejendommene. Vardiansaettelsen svarer til et arligt afkast
pa 6 - 12 %, hvilket efter ledelsens vurdering er i overensstemmelse med markedsmaessige forhold,
afhaengigt af beliggenhed, lejere m.v.

| den udstraekning at markedsrenten og en investors rentekrav andres eller at ejendommenes forhold i
gvrigt andres kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger et underskud pa 12.941 tkr. mod et underskud pa 4.860 tkr. i 2013. Arets resultat
er ikke tilfredsstillende.

Resultatet er pa virket negativt af vaerdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi med i alt -
16.813 tkr.

Selskabet har tabt kapitalen og egenkapitalen er negativ med 45.101 tkr.

Selskabets ledelse har ivaerksat foranstaltninger, som sikrer selskabets fortsatte drift. Selskabet har
sikret den forngdne likviditet for det kommende driftsar.

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

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Faaborg A/S for 2014 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

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

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

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

Ved forste 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 labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

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

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

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:
Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiinenennnenns 3-5ar

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, 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 medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

NETTOOMSAETNING ... ..oitiiiiiiiiiiiieieieeieneeieeneeneenaanens
Eksterne omKoStNiNGer....co.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaees
BRUTTORESULTAT ...vintiiiiiiiiiieeieeiteeeeeneeneeneeneenaanens
PersonaleomKkoStNiNGEr . .co.uiiiii i i ieii e eieeeaaeen
Af- 08 NedsKriVNINGer....coiiiiiii i i eeieecneeaenaees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investeringsejendomme......

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeee e

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaees
Andre finansielle omKostninger........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESULTAT FOR SKAT .iiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiiietieeeenteeenneeennnes
SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt et et eeneeeeneeeeeeeeneeneenes

ARETS RESULTAT....uiiiniiniineiieiieeine et et eene e eeneeaaeenneens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2014

kr.

10.628.211
-2.671.006
7.957.205

1 -436.258
-55.784
-16.813.000
-69.926
-9.417.763

1.771
-3.545.539

-12.961.531

2 20.820

-12.940.711

-12.940.711

-12.940.711

10

2013
kr.

11.033.723
-2.314.208
8.719.515
-395.609
-898.865
-10.950.000
219.506

-3.305.453

8.487
-1.464.183

-4.761.149

-99.225

-4.860.374

-4.860.374

-4.860.374
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2014 2013

kr. kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvviiiinnennnn... 77.869 133.653
InvesteringsejendommMe. .....cviiiiiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen 90.730.000 111.873.000
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieneeens 3  90.807.869 112.006.653
ANLZEGSAKTIVER.....ctitiitiitiiiiiieeeeeeeeeaeeneaneeneenens 90.807.869 112.006.653
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 342.117 0
Andre tilgodehavender........ccovviiiiiiiiiiiiiiiii e 269.652 694.322
Tilgodehavende selskabsskat........ooovviiiieiiiiiiiiiiiiiinnennnnnn. 20.820 103.950
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeaenn 23.765 10.679
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeaeas 656.354 808.951
OMSZETNINGSAKTIVER.......itiiiiiiiiiiiiieiieeieeneeneeneeneeenes 656.354 808.951

AKTIVER. ...t 91.464.223 112.815.604
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereeeerieireieereneeeenneereneerenneeeennees
Overfart overskud. ....coooiiiiiiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiininn...
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeviiiiieiinna...

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccoovvivinviiiiiniiinnnen.,
Geeld til pengeinstitutter......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneen
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........c.cccveuueen..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccccooviiiiiiiiiiininn...
Selskabsskat....cccoiiiiiiiiiiiiii
Anden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.c.ccovvviiiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineens

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Ejerforhold

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2014
kr.

6.200.000
-51.301.229

-45.101.229

24.265.477
24.265.477

279.647
109.376.045
65.153
316.387

0

2.262.743
112.299.975

136.565.452

91.464.223

12

2013
kr.

6.200.000
-38.360.518

-32.160.518

24.465.468
24.465.468

268.261
118.460.779
29.661

0

203.175
1.548.778
120.510.654

144.976.122

112.815.604
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NOTER

Personaleomkostninger

Lan og gager
Pensioner....

Omkostninger til social sitKring........ccooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan,
Andre personaleomKostNiNger......ceveviiiieiiiiieireieeeenneeeennnns

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................

Materielle anlaegsaktiver

Afskrivninger 1. januar 2014.....cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieean,
Arets afsKriVNINGEr ....vvvivieiiiiie e,
Afskrivninger 31. december 2014...........ccovviiiiiiiiiiiiinnnenn.,

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2014.....................
Arets vaerdireguleringer........ouvuiiiieeiieeieeeeeeeeeenan,
Vaerdireguleringer solgte aktiver.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn,
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2014............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2014......................

2014
kr.

379.274
54.030
1.954
1.000

436.258

-20.820

-20.820

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

11.671.078
0
11.671.078

11.537.425
55.784
11.593.209

[=NeoNoNo]

77.869

2013
kr.

339.482
52.822
2.305
1.000

395.609

99.225

99.225

Investerings-
ejendomme

118.039.510
-6.364.840
111.674.670

0

0

0

-6.166.510
-17.300.000
2.521.840
-20.944.670

90.730.000

13

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2014......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiieiaenn. 6.200.000 -38.360.518 -32.160.518
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., -12.940.711 -12.940.711
Egenkapital 31. december 2014.............ccecvvnennn.... 6.200.000-51.301.229-45.101.229
Selskabskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.
2014 2013
kr. kr.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
A-aktier, 6.200 stk. anom. 1.000 Kr......ooveeireenneenneenneennnennn. 6.200.000 6.200.000

6.200.000 6.200.000

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2014 31/12 2014 Afdrag Restgaeld

geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter... 24.733.729 24.545.124 279.647 21.433.249
24.733.729 24.545.124 279.647 21.433.249

Eventualposter mv.
Selskabet har et ikke indregnet udskudt skatteaktiv i niveauet 9 mio. kr. Skatteaktivet
vedregrer materielle anlaegsaktiver, langfristet gaeeld og fremfgrbare skattemaessige underskud.

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

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

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 24.545 tkr. og gaeld til kreditinstitutter
109.376.045 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr.
31. december 2014 udggr 90.730 tkr.

Ejerforhold
Falgende kapitalejer er noteret i selskabets saerlige ejerbog over betydelige kapitalposter som
ejende minimum 5% af stemmerne eller selskabskapitalen:

Fonden for Sparekassen Faaborg i likvidation
Markedspladsen 15
5600 Faaborg
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Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 9
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi jf. anvendt regnskabspraksis. Den bogferte vaerdi
af selskabets investeringsejendomme udger 90.730 tkr. pr. 31. december 2014.

Ledelsen har vurderet veerdiansaettelsen af ejendommene. Veaerdiansaettelsen svarer til et
arligt afkast pa 6 - 12 %, hvilket efter ledelsens vurdering er i overensstemmelse med
markedsmaessige forhold, afhaengigt af beliggenhed, lejere m.v.

| den udstraekning at markedsrenten og en investors rentekrav andres eller at ejendommenes
forhold i gvrigt andres kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.



