Ejendomsselskabet Smedegade ApS
Bredgade 2C, 2. sal, 7400 Herning

CVR-nr. 29 83 56 91
Arsrapport

1. januar - 31. december 2017

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pé selskabets ordinare generalforsamling den 26. april 2018

Jens Peter 1. Thorsen
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Pategninger

Ledelsespétegning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2017
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse

Balance

Noter

—_—

10

Ejendomsselskabet Smedegade ApS - Arsrapport for 2017



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet Smedegade ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 21. marts 2018

Direktion

Jens Peter 1. Thorsen
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Smedegade ApS
Bredgade 2C, 2. sal
7400 Herning

Telefax: 97112302

CVR-nr. 29 83 56 91

Hjemsted: Herning

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jens Peter I. Thorsen
Bankforbindelse Sydbank A/S

Dalgasgade 22

7400 Herning

Modervirksomhed TA.PE.T ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Aktiviteten bestar i udlejning af centralt beliggende udlejningsejendom med tre boliglejemal.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 173 t.kr. mod 153 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 83
t.kr. mod 65 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Smedegade ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

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.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og

indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske 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

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsvardi. Den anvendte vaerdi-
ansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, 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 preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Smedegade ApS solidarisk og ubegranset 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 skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

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.

Udskudt skat males til kurs 50.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sdvanligvis svarer til nominel veardi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 173.327 153.343
Ovrige finansielle omkostninger -78.083 -80.165
Resultat for skat 95.244 73.178
Skat af arets resultat -12.660 -7.864
Arets resultat 82.584 65.314
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 82.584 65314
Disponeret i alt 82.584 65.314
Ejendomsselskabet Smedegade ApS - Arsrapport for 2017 7



Balance 31. december

Aktiver
Note 2017 2016
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 3.809.796 3.809.796
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.809.796 3.809.796
Anlzegsaktiver i alt 3.809.796 3.809.796
Omszetningsaktiver
Andre tilgodehavender 15.356 5.000
Tilgodehavender i alt 15.356 5.000
Omszetningsaktiver i alt 15.356 5.000
Aktiver i alt 3.825.152 3.814.796
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
3 Overfort resultat 1.374.309 1.291.725
Egenkapital i alt 1.499.309 1.416.725

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 285.946 277.664
Hensatte forpligtelser i alt 285.946 277.664
Geeldsforpligtelser

4  Geld til realkreditinstitutter 1.790.961 1.875.114
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.790.961 1.875.114
Geldsforpligtelser 84.000 82.000
Geld til pengeinstitutter 87.059 100.793
Selskabsskat 4.378 0
Anden geeld 73.499 62.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 248.936 245.293
Geeldsforpligtelser i alt 2.039.897 2.120.407
Passiver i alt 3.825.152 3.814.796

S Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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Noter

2017 2016
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 3.505.995 3.495.195
Tilgang i arets lob 0 10.800
Kostpris 31. december 2017 3.505.995 3.505.995
Regulering til dagsverdi 1. januar 2017 303.801 303.801
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2017 303.801 303.801
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 3.809.796 3.809.796

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

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved faststtelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort verdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Vegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,5

Folsomhedsanalyse:

ZEndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne &ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig veer-

Afkast% tefolje di Regulering
4 4.497.175 3.809.796 687.379
5 3.809.796 3.809.796 0
6 2.998.117 3.809.796 -811.679
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Noter

2.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017

3. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017
Arets overforte overskud eller underskud

4. Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

31/122017 31/12 2016
125.000 125.000
125.000 125.000
1.291.725 1.226.411

82.584 65.314
1.374.309 1.291.725
1.874.961 1.957.114

-84.000 -82.000
1.790.961 1.875.114
1.433.000 1.525.000

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.875 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 3.810 t.kr.

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med TA.PE.T ApS, CVR-nr. 20265493 som admi-
nistrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for

den samlede selskabsskat.

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

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

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

regnskabet for administrationsselskabet.

Ejendomsselskabet Smedegade ApS - Arsrapport for 2017

11



Noter

6. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belob.
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