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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2022/23 for Smed Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022/23 for op-
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 22. januar 2024

Direktion

Niels Smed

Bestyrelse

Niels Smed Inge-Lise Alsing Smed Mads Thy

Smed Ejendomme A/S · Årsrapport for 2022/23 1

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
f7

4
e
e
H

p
N

s
u

2
5
1
5
0

3
9

8
3



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til aktionæren i Smed Ejendomme A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Smed Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Silkeborg, den 22. januar 2024

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

René Meilandt Mortensen
statsautoriseret revisor
mne32101

Smed Ejendomme A/S · Årsrapport for 2022/23 2

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
f7

4
e
e
H

p
N

s
u

2
5
1
5
0

3
9

8
3



Selskabsoplysninger

Selskabet Smed Ejendomme A/S
Stagehøjvej 4, Postboks 1
8600 Silkeborg

Telefon: 86 81 07 77

CVR-nr.: 25 49 22 50
Stiftet: 16. juni 2000
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Bestyrelse Niels Smed
Inge-Lise Alsing Smed
Mads Thy

Direktion Niels Smed

Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Ballevej 2 B
8600 Silkeborg

Modervirksomhed Niels Smed Holding A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået i investering og udlejning af erhvervs- og
boligejendomme i Silkeborg.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Enkelte større lejemål har ikke været udlejet i en årrække. Indregning og måling af ejendommene, hvor
disse lejemål er beliggende, er opgjort på baggrund af forventede lejeindtægter ved fuld udlejning
fratrukket forventede driftsomkostninger og tomgangsleje. Der er positive forventninger til udlejningen i
det kommende år, men der er usikkerhed ved indregning og måling af disse ejendomme. Ledelsen mener,
at indregning og måling af de berørte ejendomme er forsvarlig på baggrund af de opgjorte fremtidige
indtægter m.v.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Ledelsen anser årets resultat for mindre tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Smed Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsæt-
ningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til køb af råvarer og hjælpematerialer med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler og tab på debitorer.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Smed Ejendomme A/S hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over
for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2022/23 2021/22

Bruttofortjeneste 1.444.960 1.628.090

3 Værdiregulering af investeringsejendomme -1.812.325 -88.570
4 Personaleomkostninger -676.858 -1.116.357

Driftsresultat -1.044.223 423.163

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 595.358 409.649
Andre finansielle indtægter 14.434 18.088
Øvrige finansielle omkostninger -354.678 -117.230

Resultat før skat -789.109 733.670

5 Skat af årets resultat 184.519 -161.960

Årets resultat -604.590 571.710

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 571.710
Disponeret fra overført resultat -604.590 0

Disponeret i alt -604.590 571.710
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

6 Investeringsejendomme 38.200.000 40.000.000
Materielle anlægsaktiver i alt 38.200.000 40.000.000

Anlægsaktiver i alt 38.200.000 40.000.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 40 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.252.590 9.264.959
Tilgodehavende selskabsskat 289.560 288.000
Periodeafgrænsningsposter 203.497 212.448
Tilgodehavender i alt 10.745.687 9.765.407

Likvide beholdninger 367.220 1.252.675

Omsætningsaktiver i alt 11.112.907 11.018.082

Aktiver i alt 49.312.907 51.018.082
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Balance 30. september

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overført resultat 19.591.856 20.196.446
Egenkapital i alt 20.591.856 21.196.446

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.376.026 2.602.609
Hensatte forpligtelser i alt 2.376.026 2.602.609

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 9.565.639 10.249.826
Gæld til tilknyttede virksomheder 15.000.000 15.000.000

7 Langfristede gældsforpligtelser i alt 24.565.639 25.249.826

7 Kortfristet del af langfristet gæld 1.137.217 1.231.108
Modtagne forudbetalinger fra kunder 15.767 66.146
Leverandører af varer og tjenesteydelser 60.000 75.000
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 43.624 0
Anden gæld 176.840 146.947
Periodeafgrænsningsposter 345.938 450.000
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.779.386 1.969.201

Gældsforpligtelser i alt 26.345.025 27.219.027

Passiver i alt 49.312.907 51.018.082

1 Usikkerhed ved indregning eller måling
2 Særlige poster
8 Oplysninger om dagsværdi
9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. oktober 2021 1.000.000 19.624.736 20.624.736
Årets overførte overskud eller underskud 0 571.710 571.710
Egenkapital 1. oktober 2022 1.000.000 20.196.446 21.196.446
Årets overførte overskud eller underskud 0 -604.590 -604.590

1.000.000 19.591.856 20.591.856
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling
Enkelte større lejemål har ikke været udlejet i en årrække. Indregning og måling af ejendommene,
hvor disse lejemål er beliggende, er opgjort på baggrund af forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning fratrukket forventede driftsomkostninger og tomgangsleje. Der er positive forventninger
til udlejningen i det kommende år, men der er usikkerhed ved indregning og måling af disse
ejendomme. Ledelsen mener, at indregning og måling af de berørte ejendomme er forsvarlig på
baggrund af de opgjorte fremtidige indtægter m.v.

2. Særlige poster

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i forhold
til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende struk-
turering af processer og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle afhændelses-
gevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige poster ind-
går også andre væsentlige beløb af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er årets resultat påvirket af en række forhold, som afviger fra,
hvad ledelsen vurderer som en del af den primære drift.

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgørel-
sen.

2022/23 2021/22

Indtægter:
Erstatning fra forsikringsselskab 0 73.896

0 73.896

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet:
Bruttofortjeneste 0 73.896

Resultat af særlige poster netto 0 73.896

3. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændret driftsindtjening -1.812.325 -88.570

-1.812.325 -88.570
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Noter

2022/23 2021/22

4. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 664.256 1.102.417
Andre omkostninger til social sikring 12.602 13.940

676.858 1.116.357

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

5. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 42.064 0
Årets regulering af udskudt skat -226.583 142.150
Regulering af tidligere års skat 0 19.810

-184.519 161.960
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Noter

30/9 2023 30/9 2022

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2022 41.789.531 41.600.961
Tilgang i årets løb 12.325 188.570

Kostpris 30. september 2023 41.801.856 41.789.531

Regulering til dagsværdi 1. oktober 2022 -1.789.531 -1.700.961
Årets regulering til dagsværdi -1.812.325 -88.570

Regulering til dagsværdi 30. september 2023 -3.601.856 -1.789.531

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2023 38.200.000 40.000.000

Selskabets investeringsejendomme består af 6 erhvervsejendomme på i alt ca. 7.600 m2 beliggende
i Silkeborg-området.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-
veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående
hændelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til værdiansættelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-
vedelementer:
Aktuel lejeindtægt
+/- Reguleringer til lejen
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoværdi
+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for væsentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-
betid og lejernes bonitet mv.
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Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:
30/9 2023

Afkastkrav, erhverv (%) 7%-7,75%
Tomgangsprocent, erhverv (%) 20%-30%

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 38.200 t.kr. pr. 30. september 2023. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 1.400 t.kr. Et fald
i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 2.000 t.kr.

7. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/9 2023

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

30/9 2023
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 10.316.311 750.672 9.565.639 6.254.487
Deposita 386.545 386.545 0 0
Gæld til tilknyttede
virksomheder 15.000.000 0 15.000.000 0

25.702.856 1.137.217 24.565.639 6.254.487

8. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 30. september 2023 38.200.000
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -1.812.325

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 10.316 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2023 udgør 38.200 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 5.300 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.
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Noter

10. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gør estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 9

f7
4e

eH
pN

su
25

15
03

98
3

Niels Smed

Navnet returneret af dansk MitID var:
Niels Smed
Direktør
ID: 255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b
Tidspunkt for underskrift: 22-01-2024 kl.: 11:47:44
Underskrevet med MitID

Niels Smed

Navnet returneret af dansk MitID var:
Niels Smed
Bestyrelsesmedlem
ID: 255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b
Tidspunkt for underskrift: 22-01-2024 kl.: 11:53:30
Underskrevet med MitID

Inge-Lise Alsing Smed

Navnet returneret af dansk MitID var:
Inge-Lise Alsing Smed
Bestyrelsesmedlem
ID: 2c208ea6-a0cc-4066-a1c0-f139a14aaa03
Tidspunkt for underskrift: 24-01-2024 kl.: 09:47:02
Underskrevet med MitID

Mads Thy

Navnet returneret af dansk MitID var:
Mads Thy
Bestyrelsesmedlem
ID: 7757b332-8a73-43ba-8c37-e35c4cb01b3b
Tidspunkt for underskrift: 22-01-2024 kl.: 16:30:25
Underskrevet med MitID

René Meilandt Mortensen

Navnet returneret af dansk MitID var:
Rene Meilandt Mortensen
Revisor
ID: 50ea52a3-6df3-447a-a2d2-abea1072a690
CVR-match med dansk MitID
Tidspunkt for underskrift: 24-01-2024 kl.: 09:56:25
Underskrevet med MitID

Niels Smed

Navnet returneret af dansk MitID var:
Niels Smed
Dirigent
ID: 255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b
Tidspunkt for underskrift: 28-01-2024 kl.: 23:28:27
Underskrevet med MitID


	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Anvendt regnskabspraksis
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance




Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 9f74eeHpNsu251503983.
The document is part of the order with Reference ID 69ed6atSQxR251503983.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2024-01-28T22:28:27.540Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Niels Smed <niels@smed.dk> 
Using MitID with ID 255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b 
As Direktør 
Signed 2024-01-22T10:47:44.888Z from 109.58.155.124:57497
 
Niels Smed <niels@smed.dk> 
Using MitID with ID 255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b 
As Bestyrelsesmedlem 
Signed 2024-01-22T10:53:30.953Z from 109.58.155.124:5199
 
Inge-Lise Alsing Smed <lis@smed.dk> 
Using MitID with ID 2c208ea6-a0cc-4066-a1c0-f139a14aaa03 
As Bestyrelsesmedlem 
Signed 2024-01-24T08:47:02.285Z from 109.58.174.114:60736
 
Mads Thy <mads@madsthy.dk> 
Using MitID with ID 7757b332-8a73-43ba-8c37-e35c4cb01b3b 
As Bestyrelsesmedlem 
Signed 2024-01-22T15:30:25.926Z from 2.108.95.55:10070
 
René Meilandt Mortensen <rmo@partner-revision.dk> 
Using MitID with ID 50ea52a3-6df3-447a-a2d2-abea1072a690 
As Revisor 
Signed 2024-01-24T08:56:25.754Z from 152.115.178.78:12201
 
Niels Smed <niels@smed.dk> 
Using MitID with ID 255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b 
As Dirigent 
Signed 2024-01-28T22:28:27.287Z from 109.57.177.113:23217
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 20CE35C84467D9BAD4BDD53B7DB8439B ¬
6F2D239E037903F39D5A56E16832C9CB ¬
54AC25201E425310FF6865AFE808614F ¬
BAD03FE4E330AE6E05D2B4674F27EC99


Agreement ID Title


9f74eeHpNsu251503983 Årsrapport - 2023-Smed Ejendomme AS.pdf


f6368extpmT251503983 Specifikationshæfte - 2023-Smed Ejendomme AS.pdf


ac1f31yKNSm251503983 Regnskabserklæring - 2023-Smed Ejendomme AS.pdf


897d77wyqHt251503983 Aftalebrev - 2023-Smed Ejendomme AS.pdf


81d19dQRRSx251503983 Generalforsamlingsreferat - 2023-Smed Ejendomme AS.pdf


When What Who Where


22-01-2024
09:29:05


Created Søren Frederiksen
sfr@partner-revision.dk


172.20.9.221


22-01-2024
10:45:58


Opened Niels Smed
niels@smed.dk


109.58.155.12
4:57861


22-01-2024
10:47:44


Signed Niels Smed
niels@smed.dk


109.58.155.12
4:61248


22-01-2024
10:52:59


Opened Niels Smed
niels@smed.dk


109.58.155.12
4:5630


22-01-2024
10:53:30


Signed Niels Smed
niels@smed.dk


109.58.155.12
4:6364


22-01-2024
14:08:14


Opened Inge-Lise Alsing Smed
lis@smed.dk


109.58.174.11
4:27450


22-01-2024
14:10:07


Opened Inge-Lise Alsing Smed
lis@smed.dk


109.58.174.11
4:30699


22-01-2024
15:10:48


Opened Mads Thy
mads@madsthy.dk


2.108.95.55:1
0137


22-01-2024
15:26:26


Opened Mads Thy
mads@madsthy.dk


2.108.95.55:3
6988


22-01-2024
15:30:25


Signed Mads Thy
mads@madsthy.dk


2.108.95.55:4
3845


24-01-2024
08:47:02


Signed Inge-Lise Alsing Smed
lis@smed.dk


109.58.174.11
4:62040


24-01-2024
08:55:53


Opened René Meilandt Mortensen
rmo@partner-revision.dk


152.115.178.7
8:12254


24-01-2024
08:56:25


Signed René Meilandt Mortensen
rmo@partner-revision.dk


152.115.178.7
8:13249


28-01-2024
22:27:51


Opened Niels Smed
niels@smed.dk


109.57.177.11
3:23900


28-01-2024
22:28:27


Signed Niels Smed
niels@smed.dk


109.57.177.11
3:25128





		Proof of signing

		Signers

		Activitylog





				2024-01-28T23:28:30+0100

		København, DK

		Sealed by esignatur










{

  "at_hash": "MGomJtXyGqfsQY5OEDu8RQ",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1706085974",

  "birthdate": "1940-06-14",

  "exp": "1706089575",

  "iat": "1706085975",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "b784f024-2db2-49ba-9392-37bc96b871fa",

  "name": "Inge-Lise Alsing Smed",

  "nonce": "638416827401823173.ZDA3YjU1YWUtOWQxNi00YTA2LThhODAtOWQ2ZWY5Yjk4ZmU3ZWVhNGFiYmItMmJhMC00ZDIyLTlkNWQtNDBhYmMyYTg4NTYx",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "2c208ea6-a0cc-4066-a1c0-f139a14aaa03",

  "rat": "1706085941",

  "sid": "a64bf6a6-8e72-4d3e-828e-e4a4e7976598",

  "sub": "2c208ea6-a0cc-4066-a1c0-f139a14aaa03",

  "transaction_id": "be821950-4b18-4e29-8970-c99a33270543",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MGMyZjk4MjktODU2My00YmMxLWI3OGMtNTM2ZGI5ZDVkZDJkfDAwMDAwMDAzfDkxOWY1NGIzLTc0OTQtNDAwMy1iYzM5LTYxMzNkMmRmM2UxYXwyNTE1MDM5ODM=",

  "signedAtUtc": "2024-01-24T08:47:02.1656197Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64; rv:122.0) Gecko/20100101 Firefox/122.0",

  "signOrderIds": "251503983",

  "agreementId_9f74eeHpNsu251503983": "9f74eeHpNsu251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"

}


{

  "at_hash": "xNy7H0ZAZdMYOH7AAun2EQ",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1705936245",

  "birthdate": "1975-05-14",

  "exp": "1705939846",

  "iat": "1705936246",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "bad2ec9b-78d9-404e-b565-bc88bad1b43a",

  "name": "Mads Thy",

  "nonce": "638415330162595964.OTRmZDY2MTktOWJiMC00OTJmLTlkNTgtMDhhZTI4Y2Q1YjFkNzM1YzM3YTYtMzE2YS00YTZhLTg2NTgtY2Q3ODIwYTI2Y2I1",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "7757b332-8a73-43ba-8c37-e35c4cb01b3b",

  "rat": "1705936218",

  "sid": "c00d7328-a961-4318-90ce-7ee140de8d82",

  "sub": "7757b332-8a73-43ba-8c37-e35c4cb01b3b",

  "transaction_id": "274adce1-d016-4b86-be7c-0855b778f69e",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MGMyZjk4MjktODU2My00YmMxLWI3OGMtNTM2ZGI5ZDVkZDJkfDAwMDAwMDA0fGM1ZDJmZTJlLTZiODctNDQ4YS1hYzAxLTM4OWU3MDBjNzkzMHwyNTE1MDM5ODM=",

  "signedAtUtc": "2024-01-22T15:30:25.8280295Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/120.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "251503983",

  "agreementId_9f74eeHpNsu251503983": "9f74eeHpNsu251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"

}


{

  "at_hash": "yXi8pQSg3234Y0IFtrEaTQ",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1705920348",

  "birthdate": "1968-03-18",

  "exp": "1705923949",

  "iat": "1705920349",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "82c1c415-2e47-4c85-8f63-91fa86d29560",

  "name": "Niels Smed",

  "nonce": "638415171239475943.ODRhNjIwMmMtZjM1NS00ZWM0LTg5ZWEtZmEzYzg3N2UyNDU0NTk2ZTQzNTYtZTI3ZC00OGY5LTg2MDQtYmNlYWI4YmI2NWIy",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b",

  "rat": "1705920325",

  "sid": "2cb5dbd5-af0e-4c77-8e65-8d38a3abc03d",

  "sub": "255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b",

  "transaction_id": "967b34c2-50c7-4154-858e-7cd54dabdac0",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MGMyZjk4MjktODU2My00YmMxLWI3OGMtNTM2ZGI5ZDVkZDJkfDAwMDAwMDAxfGIxZDdkNzg0LTgxMzMtNDBkYi1hMTI0LWI5ODI4NWI1ODBhZnwyNTE1MDM5ODM=",

  "signedAtUtc": "2024-01-22T10:47:44.7825664Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/120.0.0.0 Safari/537.36 Edg/120.0.0.0",

  "signOrderIds": "251503983",

  "agreementId_9f74eeHpNsu251503983": "9f74eeHpNsu251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_f6368extpmT251503983": "f6368extpmT251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_ac1f31yKNSm251503983": "ac1f31yKNSm251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_897d77wyqHt251503983": "897d77wyqHt251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "fTxxGu74OZ-d-nwQXZq7TA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1705920762",

  "birthdate": "1968-03-18",

  "exp": "1705924363",

  "iat": "1705920763",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "78e2e7e9-7236-4d63-b182-957f3ec8c728",

  "name": "Niels Smed",

  "nonce": "638415175257676253.NzkyMzZhNjEtNWM1NC00M2U3LWFlNmItZGFhODFkMzg4ZGJiMGVhMTJmYTMtNWNmZi00OTAxLThjZDMtM2E2NmZmMTk1YTg0",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b",

  "rat": "1705920727",

  "sid": "1561a9bb-956a-4e5d-ac39-f50d0bc517f9",

  "sub": "255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b",

  "transaction_id": "0f9294eb-f9d6-433b-b3f8-c7fe14bff9a0",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MGMyZjk4MjktODU2My00YmMxLWI3OGMtNTM2ZGI5ZDVkZDJkfDAwMDAwMDAyfDQyODBiMGJkLWYzZmUtNGZjNS1iZTk2LWRiZjUzZDBhZTQyZHwyNTE1MDM5ODM=",

  "signedAtUtc": "2024-01-22T10:53:30.8125134Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/120.0.0.0 Safari/537.36 Edg/120.0.0.0",

  "signOrderIds": "251503983",

  "agreementId_9f74eeHpNsu251503983": "9f74eeHpNsu251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Bestyrelsesmedlem)"

}


{

  "at_hash": "vZ7-W1BQXF_mYZf1Jwsc3w",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1706480866",

  "birthdate": "1968-03-18",

  "exp": "1706484467",

  "iat": "1706480867",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "a9df88a7-2fd2-49f7-abe9-be21796d8bd7",

  "name": "Niels Smed",

  "nonce": "638420776408436429.MzM3MTIwZDQtZGU0NS00ZDFkLThlYzYtN2ZjNjE1NTllZTk1NTcyMGZmY2UtMDhiMi00MzVlLWFmNTYtNjNmYjRmZGI4NTEy",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b",

  "rat": "1706480843",

  "sid": "b62d5997-9dec-42b8-b315-f96fe376707c",

  "sub": "255d5439-990c-4b2a-b412-ee94e552ed8b",

  "transaction_id": "c2842276-b84b-4ebf-9c1f-bb1ba161d90f",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MGMyZjk4MjktODU2My00YmMxLWI3OGMtNTM2ZGI5ZDVkZDJkfDAwMDAwMDA2fDExMDM2M2VlLWNkYzAtNDhiYS1iZGVhLTQyZDFhMWQ3MGM1ZXwyNTE1MDM5ODM=",

  "signedAtUtc": "2024-01-28T22:28:27.1697467Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64; rv:122.0) Gecko/20100101 Firefox/122.0",

  "signOrderIds": "251503983",

  "agreementId_9f74eeHpNsu251503983": "9f74eeHpNsu251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_81d19dQRRSx251503983": "81d19dQRRSx251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "buV8b3V_1VbPjID4nIoN9Q",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1706086552",

  "birthdate": "1973-11-28",

  "exp": "1706090152",

  "iat": "1706086552",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "5fec3e68-4d48-4cd1-9b37-92bc44920fcd",

  "name": "Rene Meilandt Mortensen",

  "nonce": "638416833147474857.N2NlMWEwYTMtNzM2OS00MmU1LTk1YTEtYjg3Yjc3ODRkNGVmYmQ5YjYxMDUtYTM2ZC00M2RjLWE5MzQtMWNmYWU3ZGZmZTg5",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "50ea52a3-6df3-447a-a2d2-abea1072a690",

  "rat": "1706086515",

  "sid": "cdf1734b-d627-43a0-8c3f-fdc3a1b61d00",

  "ssn": "15807776",

  "sub": "50ea52a3-6df3-447a-a2d2-abea1072a690",

  "transaction_id": "5af4f5f3-b8e4-40e8-90bf-6f8e27a0ab14",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MGMyZjk4MjktODU2My00YmMxLWI3OGMtNTM2ZGI5ZDVkZDJkfDAwMDAwMDA1fGViZGI0YTU3LTcyMjYtNGY0MC04NGM5LTUzNTY0ZTczOWNjYXwyNTE1MDM5ODM=",

  "signedAtUtc": "2024-01-24T08:56:25.6419366Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/120.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "251503983",

  "agreementId_9f74eeHpNsu251503983": "9f74eeHpNsu251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_f6368extpmT251503983": "f6368extpmT251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_897d77wyqHt251503983": "897d77wyqHt251503983 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
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