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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for Smedelunden Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflegges 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarup, den 10. februar 2016
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLEARINGER

Til kapitalejerne i Smedelunden Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Smedelunden Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2015,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores reviston. Vi har udfoert revisi-
onen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk revisorlov-
givning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opni hej grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for va-
sentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige sken
er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrarkkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
siofl.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2015 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til note 1 "Usikkerhed ved indregning og maling"
samt note 2 vedrorende vardiansattelsen af selskabets investeringsejendom. Vi er enige i beskrivelsen af usik-
kerhederne og ledelsens valg af regnskabspraksis.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlin-
ger 1 tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pid denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne
iledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 10. februar 2016

VH Revision
L Registrerede Revisorer ApS .
CVR nr. 17 87 10 80 i
\k_ U\ %W&W@
Klau ad Johansen Susanne Nielsen

gistréret revisor Registreret revisor, CMA
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SELSKABSOPLYSNINGER

Smedelunden Ejendomme ApS

Bredgade 87
5560 Aarup

Telefon:
Telefax:
E-mail:

CVR-nr.:
Stiftet:
Kommune:

Regnskabsit:

Poul Juhl Fischer
Christian Fischer
Henrik Johansen
Mogens Nygaard

Henrik Johansen
Totalbanken A/S
Bredgade 95
5560 Aarup

VH Revision

64 43 33 82 /24 83 15 91
64 43 33 87
hj@familiebolig.dk

33368291

8. december 2010
Assens

1. januar - 31. december

Registrerede Revisorer ApS

Borstenbindervej 12B

5230 Odense M
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er at drive handel af enhver art samt eje og administrere ejendomme.

Vasentlige ndringer i aktiviteter og sckonomiske forhold
Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen, som forventes retableret ved egen indtjening,
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Smedelunden Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregﬂskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges 1 danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgorelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna 4rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af 2ndrede regnskabsmassige skon af belob, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden irsregnskabet af-
legges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab
Bruttofortjenesten/-tab bestar af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsztning, ejendommens
driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgorelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgiede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrerer regnskabsiret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgerelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtaxgtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgorelsen med
den del, der kan henfores til 4rets resultat, og dirckte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

ZEndring i udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan
henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa
egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtagter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt ovrige ejendomme i det geografiske om-
rade.

indringer i dagsvardien indregnes i resultatopgorelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af milingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Ejendomme under opforelse indregnes til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Smaianskaffelser under kr. 12.800 indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres

med nedskrivning tl imedegielse af forventede tab.
Nedskrivninger til tab opgores pi grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte a'contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzssig
og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrorende aktier, hvor opgorelse af skatte-
vaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, miles udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudete skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nir den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Endring i udskudt skat som folge af =ndrin-

ger 1 skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Selskabsskatteprocenten nedsattes gradvist fra 25% til 22% i indkomstarene 2014 — 2016. Udskudt skat miles
pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare gzldende, nar den ud-
skudte skat forventes udlest som aktuel skat. Effekten af @ndringen af dette regnskabsmassige skon er indreg-
net med kr. 7.119.

Galdsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved linoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsvzerdi.

ZEndringer 1 dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under vardireguleringer af investeringsejendomme.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzeld til leverandorer samt anden gzld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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2015 2014
BRUTTOFORTJENESTE .......ccocooiiieeeeeeeeee e, 518.969 530.210
Vardireguleringer af investeringsejendomme.......c.ovvvevverrcrennnee. 7.719 -450.459
DRIFTSRESULTAT ..o eveeee oo, 526.688 79.751
Andre bivatisiellemdtEeter o msnmnmmnammms s 421 641
Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede
VILKSOMNEACT ittt -57.421 -4.948
Andre finansielleomkostiinger . amnsssmamsmmsames -157.991 -246.136
RESULTAT FOR SKAT ..o 311.697 -170.692
Beregnede skattet s -176.693 36.442
ARETS RESULTAT ....ccoooovvoimtieaeeeeeeeeeeeeeeeesesesssesesssessesesseenens 135.004 -134.250
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVELfOrt FESULTAL coviveteeicece ettt ettt eeee e ee e eesens 135.004 -134.250
DISPONERET TALT ..o 135.004 -134.250
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2015 2014
AKTIVER
Crande Op bSO v s R TS 9.048.077 9.048.077
Materielle anlzegsaktiver under udferelse.........cocoocovvenrecnennes 3.963.964 3.963.964
Materielle anlaegsaKtiver ..., 13.012.041 13.012.041
Udskudtskattealttiv..coommmmammsansmmmosmsmmssssia 6.865 111.531
Einansielle:anleggaltiver. ... o 6.865 111.531
ANLAEGSAKTIVER .....oviiimionimmmammammsmmmss rasosres 13.018.906 13.123.572
Andre tilgodehavender...........covveevecrnenniiirstece e 24.973 95.279
THloodebavendBi v 24.973 95.279
Likvide beholdninger:......umnmmss s 97.995 133.871
OMSAETNINGSAKTIVER.......ccivrnreeeeeeeie o, 122.968 229.150

AICEINER: oo i i s sstansssssssnsssnesess 13.141.874 13.352.722
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Virksomhedskapital s ossmmmmnamsmsasmarsmesmnm

ot Ea T o | s RSN S .

PriofitetSgeld. ..ot
Langfristede gzldsforpligtelser..........ccccocooovionivininernnnnnn,

Leverandorer af varer og tjenesteydelser.........cocvvvcuneencenrrnnnnnns
Geeld il tilknyttede vitksomheder. ..o,
Selskabsskat ...
Bnden PRI o nwmsmamannsammssm T

Kortfristede galdsforpligtelser...............ccvmmuevninnnnanencencann.

GZELDSFORPLIGTELSER .......ccoooiimmrerreneneseeiess

Eventualposter mv.

Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
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2015 2014
80.000 80.000
-53.971 -188.975
26.029 -108.975
6.594.839 6.602.558
6.594.839 6.602.558
22218 8.317
2.409.867 18.268
75.268 59.967
4.013.653 6.772.587
6.521.006 6.859.139
13.115.845 13.461.697
13.141.874 13.352.722
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NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme miles i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 38 og udvikling i
regnskabspraksis indenfor omradet. Maling af investeringsejendomme til dagsvardi medferer, at vardien
af investeringsejendomme i balancen lobende reguleres til dagsvardi og denne vaerdiregulering fores via
resultatopgorelsen.

Det er ledelsens opfattelse, at det for indevarende ar har vaeret vanskeligt at finde dagsvardien ud fra
handler med direkte sammenlignelige ejendomme, hvorfor verdiansattelsen er fundet ud fra diskonte-
ringsmodeller med afszt i ledende magleres markedsrapporteringer.

Det er ledelsens opfattelse, at dagsvardien af selskabets investeringsejendom er retvisende og forsvarlig
ud fra den valgte strategi.

Til fllustration af felsomheden af afkastkrav henvises til note 2.
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NOTER
Materielle
Investerings- anlagsaktiver
ejendom under udforelse
2 Materielle anlegsaktiver
et 10 LT oo T — 0 3.963.964
Tal a1 e R o v s R e s s bmpesscntas 9.482.978 0
Afgang 1 Arets 10D 0 0
Kostpris 31. december 2015............... e 9.482.978 3.963.964
Vierditepulettper, PIi®, . icomeenconssssiorastisisss ot snasssisasonmission -434.901 0
Varditegnleringer 31. devember 2015 s ammmissmnsing -434.901 0
Boglott vardi U0 <o mwmiisin s 9.048.077 3.963.964

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i in-

tervallet 6,00 % - 7,00 %.

Felsomhedsanalyse:

Andringer 1 skon over afkastsatserne har vaesentlig betydning for milingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede veerdi af investeringsejendommen i balancen samt i verdireguleringen i re-
sultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfore et @ndret krav tl forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes milingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatserne an-
dres 1 henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Afkast %

6,00
6,25
6,50
6,75
7,00

Vardi af ejendom

kr.

9.802.083
9.410.000
9.048.077
8.712.963
8.401.786

Regnskabsmassig
vardi

kr.

9.048.077

9.048.077

9.048.077

9.048.077

9.048.077

Regulering
kr.

754.006
361.923
0
-335.114
-646.291
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NOTER

Forslag

til resultat-
Primo disponering Ultimo

3 Egenkapital

Vitksorbedskapital ovsomsansusamss, 80.000 0 80.000
Overfort resultat......coccvcveireevcecceiiecsseeinanes -188.975 135.004 -53.971
-108.975 135.004 26.029

4 Langfristede galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld. . comimmmumminansmag:

6 Eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Gezld i alt primo

6.602.558

Geald 1 alt ulimo

6.594.839

Geld efter 5 ar

6.270.354

6.602.558

6.594.839

6.270.354

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen. Selskabet hzfter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Familiebolig Holding A/S,
CVR nr. 36 42 84 57, for oplysning om sterrelsen af haftelsen.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev 1

Smedebakken 1, 4291 Ruds Vedby
Smedebakken 5, 4291 Ruds Vedby
Smedebakken 7, 4291 Ruds Vedby
Smedebakken 9, 4291 Ruds Vedby
Smedebakken 11, 4291 Ruds Vedby
Smedebakken 13, 4291 Ruds Vedby
Smedebakken 15, 4291 Ruds Vedby

Pantebelob

6.587.000

Bogfort verdi

9.048.077
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