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Smedeholmen A/S

Selskabsoplysninger m.v.
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Smedeholmen A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 01.07.15 - 30.06.16 for Smedeholmen
A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 16. november 2016

Direktionen

Poul Kjeer

Bestyrelsen

K. L. Németh Poul Kjeer Birgitte Németh

Formand
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Smedeholmen A/S

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til kapitalejeren i Smedeholmen A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Smedeholmen A/S for regnskabsaret 01.07.15 - 30.06.16,
der omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
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
planleegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. For-
malet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaeessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnska-
bet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

BeElERHOLM



Smedeholmen A/S

Den uafheengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30.06.16 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.07.15 - 30.06.16 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet.

Kebenhavn, den 16. november 2016

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen Kurt G. Nielsen
Statsaut. revisor Reg. revisor
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Smedeholmen A/S

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i investering og udlejning i fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der foreligger ikke usikkerhed om indregning og maling af investeringsejendomme udover
hvad der kan henferes til seedvanlige forretningsmaesssige forhold som udlejer og ejer af
ejendomme.

Udviklingen i selskabets gskonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.07.15 - 30.06.16 udviser et resultat pa DKK 1.696.730, og
balancen viser en egenkapital pd DKK 1.897.449. Det skal i s& henseende oplyses, at
ejendommen lebende er under ombygning i forbindelse med indgaelse af nye lejekontrakter,
og et resultat som samtidig skal ses pa baggrund af et udlejningsmarked, som er inde i en
tilfredsstillende udvikling.

Selskabets likviditet er fortsat afheengig af en forventet stigning og stabilisering i udlejning,
og i ar 2015/2016 har tilknyttet virksomhed finansieret driftsunderskud og forpligtelser pa
afvikling af 1an, samt evrige kreditorer, ligesom der er foretaget omleegning af kortfristet gaeld
til langfristet geeld pa ca. kr. 17,0 mio.

Selskabets ledelse er opmeerksom pa, at en del af kapitalgrundlaget er tabt og forventer over
en arraekke at kunne retablere kapitalgrundlaget via fremtidige overskud, ligesom den

nedvendig likviditet vil kunne tilvejebringes fra tilknyttede virksomheder.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vaesentligt.
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Note

Smedeholmen A/S

Resultatopgorelse
2015/16 2014/15
DKK t.DKK
Bruttofortjeneste 2.096.997 1.375
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.147.500 4784
Dagsveerdiregulering af geeld vedrerende investeringsejen-
domme -334.008 0
Resultat af primeer drift 3.910.489 6.159
Andre finansielle indteegter 1.077 0
Andre finansielle omkostninger -1.737.836 -2.143
Finansielle poster i alt -1.736.759 -2.143
Resultat for skat 2.173.730 4.016
Skat af arets resultat -477.000 -1.109
Arets resultat 1.696.730 2.907
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 1.696.730 2.907
I alt 1.696.730 2.907
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Note

Smedeholmen A/S

Balance

AKTIVER
30.06.16 30.06.15
DKK t.DKK
Investeringsejendomme 53.510.901 50.503
Materielle anleegsaktiver i alt 53.510.901 50.503
Anlaegsaktiver i alt 53.510.901 50.503
Udskudt skatteaktiv 603.000 1.080
Andre tilgodehavender 0 67
Periodeafgraensningsposter 105.000 0
Tilgodehavender i alt 708.000 1.147
Omseetningsaktiver i alt 708.000 1.147
Aktiver i alt 54.218.901 51.650
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Note

6
7

Smedeholmen A/S

Balance

PASSIVER
30.06.16 30.06.15
DKK t.DKK
Selskabskapital 5.500.000 5.500
Overfart resultat -3.602.551 -5.299
Egenkapital i alt 1.897.449 201
Geeld til realkreditinstitutter 17.470.490 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.536.043 10.142
Deposita 1.174.860 988
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 29.181.393 11.130
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 916.720 0
Geeld til kreditinstitutter 16.242.727 34.584
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 43.105 239
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.673.943 1.617
Anden geeld 4.263.564 3.879
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 23.140.059 40.319
Geeldsforpligtelser i alt 52.321.452 51.449
Passiver i alt 54.218.901 51.650

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

BeElERHOLM
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Smedeholmen A/S

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsforpligtel-
ser og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-
skellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatopgerel-
sen under finansielle indteegter og omkostninger. Anleegsaktiver, varebeholdninger og andre
ikke-moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakur-
ser.

BeElERHOLM
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Smedeholmen A/S

Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, ejendomsomkostninger samt andre eksterne om-
kostninger.

Huslejeindteegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber
har fundet sted inden udgangen af regnskabsaret. Nettoomsaetning maéles til dagsveerdi og
opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til administration m.v.

Investeringsejendommens driftsomkostninger

Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikringer og
vedligeholdelse samt faellesomkostninger.

Afskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, kursregulering af
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa veerdipapirer.

Amortisering af kurstab og ld&neomkostninger vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes lgbende som finansiel omkostning henholdsvis finansiel indtaegt.

Skatter

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som arets skatter med den
del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer foretaget direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

BeElERHOLM
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Smedeholmen A/S

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeessigt over-
skud.

BALANCE

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes péa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme males efterfelg-
ende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmeessig veerdi ved op- eller nedregulering
over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat dis-
konteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen.

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

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mel-
lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgs-
tidspunktet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegéelse af tab.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

BeElERHOLM
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Smedeholmen A/S

Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-af-
skrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virk-
somhedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfselde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme males til kostpris
pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet (l&neoptagelsen). Geeldsforpligtelserne méles
efterfelgende til dagsveerdi, der fastseettes ud fra kursveerdien pa balancedagen. Dagsveerdi-
regulering af geelden indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gesl-
dens palydende veerdi.

BeElERHOLM
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Smedeholmen A/S

Noter
2015/16 2014/15
DKK t.DKK
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 431.581 407
@vrige finansielle omkostninger 1.306.255 1.736
[alt 1.737.836 2.143
2. Skatter
Arets udskudte skat 477.000 1.109
I alt 477.000 1.109
3. Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

Belgb 1 DKK

ejendomme

Kostpris pr. 30.06.15 43.544.167
Tilgang i aret 860.401
Kostpris pr. 30.06.16 44.404.568
Dagsveerdireguleringer pr. 30.06.15 6.958.833
Dagsveerdireguleringer i aret 2.147.500
Dagsveerdireguleringer pr. 30.06.16 9.106.333
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 30.06.16 53.510.901

BeElERHOLM
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Smedeholmen A/S

Noter
4. Egenkapital
Selskabs- Overfort
Belgb i DKK kapital resultat
Egenkapitalopgerelse 01.07.14 - 30.06.15
Saldo pr. 01.07.14 5.500.000 -8.205.945
Forslag til resultatdisponering 0 2.906.664
Saldo pr. 30.06.15 5.500.000 -5.299.281
Egenkapitalopgerelse 01.07.15 - 30.06.16
Saldo pr. 01.07.15 5.500.000 -5.299.281
Forslag til resultatdisponering 0 1.696.730
Saldo pr. 30.06.16 5.500.000 -3.602.551
Der har ikke vaeret beveegelser pa selskabskapitalen i de 4 foregdende regnskabsar.
5. Geeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
forste ar efter b ar 30.06.16 30.06.15
DKK DKK DKK t.DKK
Geeld til realkreditinstitutter 916.720 13.560.670 18.387.210 0
Geeld til tilknyttede virksom-
heder 0 0 10.536.043 10.142
Deposita 0 0 1.174.860 988
I alt 916.720 13.560.670 30.098.113 11.130

BeElERHOLM
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Smedeholmen A/S

Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i koncernen og hafter fra og med regn-
skabsaret 2013 solidarisk og ubegreenset sammen med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat. Heeftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner
til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af sendringer til sambeskatningsindkom-
sten mv.

Selskabet har stillet selvskyldner kaution overfor falgende selskabers geeld til banker:
PK Holding Veerlase ApS

NLI Holding ApS

Next Level Internet A/S

PMM Holding Veerlgse ApS

PK Contractors A/S

Erhvervsinvest af 15.12.1983 A/S

7. Sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt kr 40 mio. med pant i ejendom. Ejerpantebrevet
er deponeret til sikkerhed for gaeld til banken.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut har tredjemand stillet garanti pa kr. 1,1 mio.
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