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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for SM Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 22. maj 2017

Direktion

Seren Mogensen
direktor
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhgengige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i SM Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SM Ejendomsinvest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhgengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Den uafhgengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holstebro, den 22. maj 2017

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Tage Hjortkjeer Uffe Larsen

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet SM Ejendomsinvest ApS

Sletten 47A

7500 Holstebro

CVR-nr.: 53199119

Stiftet: 30. juni 1975

Hjemsted: Holstebro

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

41. regnskabsar

Direktion Seren Mogensen, direktar
Revision KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
Modervirksomhed Seren Mogensen Holding ApS
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje fast ejendom til den tilknyttede virksomhed Mogensen VVS
Comfort A/S.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat har i 2016 udgjort et underskud pa 290 tkr. mod et underskud sidste ar pa 355 tkr.
Ledelsen anser érets resultat for veerende som forventet.

Egenkapitalen udger pa balancedagen -5.378 t.kr. og de samlede aktiver udger 11.617 t.kr.

Finansieringen af selskabets udlejningsejendom blev foretaget i slutningen af 2008, hvor renteniveauet
var forholdsvist hgjt og meget usikkert pad grund af finanskrisen. Som felge heraf blev der indgaet
renteswap til afdeekning af renterisikoen og aftale om fast rente, der udger 5,2 % frem til 30. september

2018.

Den negative egenkapital skyldes primart negativ vaerdi af renteswap samt et vaesentligt tab pa CHF i
2011.

Kapitalforhold og likviditet
Selskabet har tabt hele anpartskapitalen.

Moderselskabet har 7. april 2017 tilfert 6.000 tkr. i kapitaltilskud, hvorefter selskabets egenkapital er
reetableret og udger ca. 600 t.kr.

Likviditeten for det kommende &r forventes sikret via den tilknyttede virksomhed.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SM Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer.

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommen og til administration af selskabet.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter og amortisering af finansielle forpligtelser. Fi-
nansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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.

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 anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restverdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveardien fastseattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Udlejningsejendom 40 ar

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter SM Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden for sam-
beskatningskredsen.

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

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 751.530 750.227
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -215.003 -215.003
Resultat for finansielle poster 536.527 535.224
Finansielle indtegter 47.208 67

3 Finansielle omkostninger -955.456 -989.971
Resultat for skat -371.721 -454.680
Skat af arets resultat 81.779 100.031
Arets resultat -289.942 -354.649
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -289.942 -354.649
Disponeret i alt -289.942 -354.649
SM Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2016 9



Balance 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Anlaegsaktiver

4 Udlejningsejendom 10.649.708 10.864.711
Materielle anlaegsaktiver i alt 10.649.708 10.864.711
Anlaegsaktiver i alt 10.649.708 10.864.711
Omsztningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 924.785 981.216
Tilgodehavender i alt 924.785 981.216
Likvide beholdninger 42.099 6.023
Oms=tningsaktiver i alt 966.884 987.239
Aktiver i alt 11.616.592 11.851.950
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Balance 31. december

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note

o 0 q

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Negativ veerdi af renteswap
Geld til pengeinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Geldsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Kapitalforhold og likviditet

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter

Finansielle risici

2016 2015
125.000 125.000
-5.503.011 -5.703.085
-5.378.011 -5.578.085
12.077.526 12.071.573
513.186 1.216.412
1.178.200 1.492.600
13.768.912 14.780.585
999.400 924.400
195.079 184.444
1.909.162 1.430.098
122.050 110.508
3.225.691 2.649.450
16.994.603 17.430.035
11.616.592 11.851.950

SM Ejendomsinvest ApS - Arsrapport for 2016

11



Noter

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

1. Kapitalforhold og likviditet
Selskabet har tabt hele anpartskapitalen.

Moderselskabet har 7. april 2017 tilfert 6.000 t.kr. i kapitaltilskud, hvorefter selskabets egen-

kapital er reetableret og udger ca. 600 t.kr.

Likviditeten for det kommende ar forventes sikret via den tilknyttede virksomhed.

2016 2015
2.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
3.  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 61.137 45.891
Andre finansielle omkostninger 894.319 944.080
955.456 989.971
31/12 2016 31/12 2015
4. Udlejningsejendom
Kostpris 1. januar 2016 12.315.981 12.315.981
Kostpris 31. december 2016 12.315.981 12.315.981
Afskrivninger 1. januar 2016 -1.451.270 -1.236.267
Arets afskrivninger -215.003 -215.003
Afskrivninger 31. december 2016 -1.666.273 -1.451.270
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2016 10.649.708 10.864.711
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Noter

KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

31/12 2016 31/12 2015
5.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2016 -5.703.085 -5.762.831
Arets overforte resultat -289.942 -354.649
Verdiregulering efter skat af renteswaps 490.016 414.395
-5.503.011 -5.703.085
6. Gealdsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
Geeld til
realkreditinstitutter 0 8.256.000 12.077.526 12.071.573
Negativ vaerdi af renteswap 685.000 0 1.198.186 1.826.412
Geld til pengeinstitutter 314.400 0 1.492.600 1.807.000
999.400 8.256.000 14.768.312 15.704.985

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 12.078 t.kr., er der givet pant i udlejningsejendom,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2016 udger 10.650 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.500 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld pa 1.493 t.kr..
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende udlejningsejendom.

Selskabet har givet hdndpantserklering i likvide beholdninger pa 1. t.kr.

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Seren Mogensen Holding ApS, CVR-nr. 31
76 84 38 som administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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KROGYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter vil kunne medfere, at selskabets haftelse udger
et andet belob.

9. Finansielle risici

Renterisici

Selskabet har indgaet renteswapaftale til begransning af renterisici pd variabelt forrentet
prioritetslan pd 1.680 t. EUR med en fast rente pa 5,2 % p.a., der udleber 30. september 2018.
Andringer i markedsvaerdien af renteswappen indregnes direkte pa egenkapitalen. Oversigt over
sikringstransaktioner vedrerende renteswapaftaler, der indregnes direkte pa egenkapitalen, er vist
nedenfor i t.kr.

Sikringstrans- Sikringstrans-

aktion brutto Skat heraf aktion netto

Saldo 1. januar 2016 1.826.412 -401.811 1.424.601
Arets bevaegelse -628.226 138.210 -490.016
Saldo 31. december 2016 1.198.186 -263.601 934.585
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