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Ledelsens Arsbheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er udlejning af ejendomme.

V=sentlige &ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Som folge af &ndringer i drregnskabsloven, er der sket @ndringer i virksomhedens behandling af visse

regnskabsposter. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Som folge af ndringer i arregnskabsloven, er der ligeledes sket @ndring i virksomhedens opstilling af
regnskabet.

ZEndringerne sker, da rsregnskabstoven krever dette.

Zndringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen primo (ingen nettoeffekt), og sam-

menligningstallene er tilpasset.

Der er ikke sket vasentlige @ndringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold i 2016.

Den forlebne regnskabsperiode har givet et tilfredstillende resultat, og der henvises til &rsrapporten.

Ledelsespitegning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for Skofabrikken ApS for 2016.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmassig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver, finansielle stilling samt resultat.

Kebenhavn, den 10. marts 2017
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Den uafhzngige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Skofabrikken ApS

Erklzxring om udvidet gennemgang
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Skofabrikken ApS for regnskabséret 2016.
Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter, udarbej-

des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,

som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gen-
nemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder
og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes

efter arsregnskabsloven.

Dette kraver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt plan-
legger og udfarer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion
om arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik

pé at opnd yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede

supplerende handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,

og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion
Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsdret 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen

form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes

at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger

i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har

ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Radovre, den 10. marts 2017

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39B, 2610 Redovre
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Ulrik Dahl
registreret revisor



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt efter arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Rapporteringsvaluta:
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Den anvendte regnskabspraksis er &ndret i forhold til sidste ar, med folgende:

Andring i anvendt regnskabspraksis som folge af zendret drsregnskabslov.

Geld pa investeringsejendomme

Regnskabspraksis er &ndret, siledes at geld vedrarende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsvaerdi. Endringen er sket, da drsregnskabsloven nu kraver
dette. Andringen har betydet, at egenkapitalen ultimo i ar er uendret, og resultatet er forbedret med

12 tkr.

Den senest indregnede dagsverdi af gaelden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen pa denne og no-
minel vaerdi, amortiseres derfor over restlgbetiden. Endringen er som folge af reglerne i overgangs-
bekendtgarelsen ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstem-
melse med overgangsbekendtgarelsen ikke tillpasset.

Den gvrige anvendte regnskabspraksis, der er uendret i forhold til sidste ar, er i hovedtrak falgende:

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestér af nettoomseetning og andre driftsindtagter, modregnet andre eksterne

udgifter.

Nettoomsztning
Indtzgter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrorer.

Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens

aktivitet, herunder fortjeneste ved salg af immatericlle og materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne udgifter
Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

ninger.



Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrarende vardipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabsskatten er afsat med 22%.
Udskudt skat er beregnet med 22% af forskellen mellem regnskabsmassig og skattemassig veerdi.

Udskudte skatteaktiver indregnes alene med den veardi, de forventes at kunne realiseres til.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver er mélt til anskaffelsesvardi med fradrag af foretagne afskrivninger.
Driftsmidler og inventar afskrives lineert over 5 regnskabsar.

Inventaranskaffelser under kr. 12.900 pr. stk. udgiftsfores i anskaffelseséret.

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast af

den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi ved at regulere regnskabsmaessig verdi ved

op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsvardi revurderes érligt pa baggrund af beregnede kapitalvardier for de forventede
pengestremme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejendomme.

Der afskrives ikke pa ejendommen.

Dagsvardien er opgjort med et afkastkrav pa mellem 13% og 14%, afthangigt af beliggenhed, vedlige-
holdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hojde for lejekontrakters labetid,
lejens starrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Galden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris.



Finansielle anlaegsaktiver

Deposita males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vardi. Der nedskrives til

nettorealisationsvaerdien med henblik pa imadegéelse af forventede tab.

Gezldsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse
af geldsforholdet. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til restgeeld. Veerdi-

regulering indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gaeldens pa-

lydende vardi.



Note

Resultatopgerelse for 2016

Indtaegter
Bruttofortjeneste
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af geld vedrerende investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter

Resultat for afskrivninger

Afskrivninger

Resultat far finansiering

Finansielle indtaegter
Finansielle udgifter

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til neste ar
Udbytte

2016 2015

kr. kr.
1.995.295 2.377.606
0 -1.500.000

12.533 32.082
2.007.828 909.688
-16.473 -12.590
1.991.355 897.098
-23.128 -24.431
1.968.227 872.667
1.318 9311
-140.657 -152.464
1.828.888 729.514
-417.372 -144.682
1.411.516 584.832
-1.588.484 584.832
3.000.000 0
1.411.516 584.832




Balance pr. 31/12 2016

Note 31/122016  31/122015
AKTIVER kr. kr.
Investeringsejendomme 13.750.000 13.750.000
Driftsmidler og inventar 43.199 66.327
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.793.199 13.816.327
Deposita 0 5.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 0 5.000

5 Anlaegsaktiver i alt 13.793.199 13.821.327
Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser 67.665 151.223
Selskabsskat 62.902 0
Periodiseringer 0 27.885
Andre tilgodehavender 278.832 899.386
Tilgodehavender i alt 409.399 1.078.494
Likvide beholdninger i alt 2.504.356 2.521.700
Omsztningsaktiver i alt 2.913.755 3.600.194
Aktiver i alt 16.706.954  17.421.521




Balance pr. 31/12 2016

Note 317122016  31/12 2015
PASSIVER kr. kr.
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort til neste ar 8.453.625 10.042.109
Afsat udbytte 3.000.000 0

6 Egenkapital i alt 11.578.625 10.167.109
4 Udskudt skat 428.838 318.564
Hensatte forpligtelser i alt 428.838 318.564
7 Prioritetsgaeld 3.283.402 3.882.085
Deposita 667.500 730.500
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.950.902 4.612.585
7 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 530.000 1.450.000
Selskabsskat 0 567.501
Kreditorer 28.219 160.507
Anden gzld 190.370 145.255
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 748.589 2.323.263
Gazldsforpligtelser i alt 4.699.491 6.935.848
Passiver i alt 16.706.954 17.421.521
8 Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.



Noter

Vzrdiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgzeld til dagsvaerdi

Investeringsejendomme

Prioritetsgald

Personalendgifter

Gage og lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Andre personaleudgifter

Antal personer beskaftiget i gennemsnit
Afskrivninger

Driftsmidler og inventar

Beregnede skatter
Beregnet selskabsskat
Regulering udskudt skat

Den samlede udskudte skat andrager

10

2016 2015
kr. kr.

0 -1.500.000
12.533 32.082
12.533 -1.467.918
0 19.142

0 31.543

0 6.566
16.473 -44.661
16.473 12.590
0 0
23.128 24.431
23.128 24.431
307.098 427277
110.274 -282.595
417372 144.682
428.838 318.564




Anlaegsaktiver

Driftsmidler

og inventar Ejendomme
Anskaffelsessum pr. 1/1 2016 353.392 16.813.682
Tilgang 0 0
Afgang -230.218 0
Anskaffelsessum pr. 31/12 2016 123.174 16.813.682
Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2016 0 -3.063.682
Opskrivninger i dret 0 0
Nedskrivninger i aret 0 0
Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2016 0 -3.063.682
Akkumulerede afskrivninger pr. 1/1 2016 287.065 0
Afskrivninger i Aret 23.128 0
Tilbageforte afskrivninger i aret -230.218 0
Akkumelerede afskrivninger pr. 31/12 2016 79.975 0
Bogfart vaerdi pr. 31/12 2016 43.199 13.750.000

Den kontante ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 andrager kr. 10.710.000.
Deposita
Anskaffelsessum pr. 1/1 2016 5.000
Tilgang 0
Afgang -5.000
Anskaffelsessum pr. 31/12 2016 0
Bogfart vaerdi pr. 31/12 2016 0

Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital resultat Udbytte I alt
Egenkapital pr. 1/1 2016 125.000  10.042.109 0 10.167.109
Arets resultat 0 -1.588.484 3.000.000 1.411.516
Egenkapital pr. 31/12 2016 125.000 8.453.625 3.000.000 11.578.625
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Langfristede galdsforpligtelser Afdrag

2017 Geld Geld 5 ar
Prioritetsgaeld 530.000 3.813.402 2.800.000
Deposita 0 667.500 0

530.000 4.480.902 2.800.000

De samlede ejendomslan udger kr. 3.813.402, hvoraf ca. kr. 530.000 forfalder til betaling indenfor 12
maéneder. Af de samlede ejendomslén forfalder ca. kr. 2.800.000 til betaling efter 5 &r.

Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.

Til sikkerhed for gaeld i realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger.

Der er tinglyst folgende pant i selskabets ejendom:

Realkredit Danmark 3.762.838
Samlet tinglyst pant 3.762.838

Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der

fremgar af &rsrapporten.
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