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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018 for Ejendomsselskabet Smedevej 2 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ikast, den 6. februar 2019

Direktion

Per Michalski
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Smedevej 2 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Smedevej 2 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 6. februar 2019

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Peter Vinderslev
statsautoriseret revisor
mne32848
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Smedevej 2 ApS
Smedevej 2
7430 Ikast

CVR-nr.: 21792608
Stiftet: 25. juni 1999
Hjemsted: Ikast

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Per Michalski

Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Industrivej Nord 15
7400 Herning

Bankforbindelse Jyske Bank
Ostergade 3
7430 Ikast
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er investering i investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets nettoomsztning udger 240.000 kr. mod 240.000 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
155.476 kr. mod 99.701 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Smedevej 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Med henvisning til det retvisende billede er regnskabspraksis for grunde og bygninger endret fra
kostprismetode til investeringsejendom jf. arsregnskabsloven § 38. Den belobsmassige effekt for
udskudt skat af praksiseendringen er 1. januar 2018 indregnet direkte pa egenkapitalen med 1.128.761 kr.
Den hermed forbudne udskudte skat er indregnet under hensatte forpligtelser med 157.908 kr. Der er
foretaget belogbsmassig tilpasning af sammenligningstal. Den nye regnskabspraksis péavirkes af at
balancens hovedposter pr. 31. december 2018 er vasentlig anderledes end de ville have varet efter den
hidtidige praksis. De belobsmassige forskelle er:

Anlegsaktiver 1.340 TDKK
Hensettelse til udskudt skat 158 TDKK
Egenkapital 2.361 TDKK
Arets resultat er foroget med 42  TDKK

Bortset fra ovennavnte endringer er den anvendte regnskabspraksis uandret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @&ndrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning
Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer.

Andre eksterne omkostninger
Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skonnet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vardianseattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som eovrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belob, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Smedevej 2 ApS solidarisk og ubegraenset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme 240.000 240.000
Andre eksterne omkostninger -12.500 -27.463
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -27.278 -36.107
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 0
Bruttoresultat 200.222 176.430
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver 0 -54.000
Driftsresultat 200.222 122.430
Andre finansielle indtegter 0 7.083
@vrige finansielle omkostninger -894 -1.712
Resultat for skat 199.328 127.801

1 Skat af arets resultat -43.852 -28.100
Arets resultat 155.476 99.701

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséaret 1.900.000 400.000
Disponeret fra overfort resultat -1.744.524 -300.299
Disponeret i alt 155.476 99.701
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R/ PARTNER REVISION

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 3.200.000 3.200.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.200.000 3.200.000
Anlzegsaktiver i alt 3.200.000 3.200.000
Omszetningsaktiver
Likvide beholdninger 121.262 353.563
Omsztningsaktiver i alt 121.262 353.563
Aktiver i alt 3.321.262 3.553.563
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Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 300.000 300.000
Overfort resultat 161.257 1.905.781
5 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.900.000 400.000
Egenkapital i alt 2.361.257 2.605.781

Hensatte forpligtelser

Henszettelser til udskudt skat 564.910 559.492
Hensatte forpligtelser i alt 564.910 559.492
Geeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder 215.118 180.025
Selskabsskat 38.434 34.562
Anden gald 141.543 173.703
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 395.095 388.290
Geldsforpligtelser i alt 395.095 388.290
Passiver i alt 3.321.262 3.553.563

6 Eventualposter
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Noter

2018 2017
1.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 38.434 34.562
Arets regulering af udskudt skat 5418 -6.462
43.852 28.100

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 1.859.331 1.859.331
Kostpris 31. december 1.859.331 1.859.331
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 1.340.669 1.340.669
Regulering til dagsvzerdi 31. december 1.340.669 1.340.669
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 3.200.000 3.200.000

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfore et an-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veardi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig veer-

tefolje di Regulering

Afkast% kr. kr. kr.
7,25 2.965.000 3.200.000 -235.000
6,75 3.200.000 3.200.000 0
6,25 3.440.000 3.200.000 220.000
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Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar

Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar
Arets overforte overskud eller underskud

Veardiregulering investeringsejendomme/aendring anvendt
regnskabspraksis

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Udbytte 1. januar
Udloddet udbytte
Udbytte for regnskabsaret

Eventualposter

Sambeskatning

31/122018 31/122017
300.000 300.000
300.000 300.000

1.905.781 1.077.319
-1.744.524 -300.299
0 1.128.761

161.257 1.905.781
-400.000 -400.000
400.000 400.000
1.900.000 400.000
1.900.000 400.000

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Michalski Holding ApS som administrations-

selskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for den samle-

de selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af ars-

regnskabet for administrationsselskabet.
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