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Ejendomsselskabet Smedegade 23 ApS

Virksomhedsoplysninger
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Smedegade 23, st.

6700 Esbjerg

CVR-nr.: 29198241
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 01.01.2015 - 31.12.2015

Direktion
Sten Brian Jargensen, direktar

Revisor
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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
Ejendomssel skabet Smedegade 23 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Esbjerg, den 10.06.2016

Direktion

Sten Brian Jergensen
direkter
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Ejendomsselskabet Smedegade 23 ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomssel skabet Smedegade 23 ApS for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter &rsregnskabsoven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller 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 planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig 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 ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores afkraftende kon-
klusion.

Forbehold

Grundlag for afkragftende konklusion

Arsrapporten er aflagt under forudsaeining af fortsat drift. Det er en forudsagning for selskabets fortsatte drift, at der fort-
sat vil kunne opnés finansiering. Vi ser osikke i stand til at vurdere, om disse forudsagninger er realistiske. Vi tager der-
for forbehold for, at arsrapporten er aflagt under forudsagning af fortsat drift.

Grunde og bygninger under varebeholdninger er veardiansat til 8.717 t.kr. Realiserede handler i omrédet sker gennemgé-
ende til m2-priser, som ligger under selskabets kostpris, hvorfor vi tager forbehold for vaadiansadtelsen af grunde og
bygninger under varebeholdninger.

Der er i balancen indregnet et tilgodehavende pa 1.425 t.kr. Belgbene er pa tidspunktet for &rsrapportens underskrivelse
endnu ikke indbetalt til selskabet. Vi tager forbehold for vaardiansaetel sen heraf.

Afkragftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som falge af betydeligheden af de forhold, der er beskrevet i grundlaget for af-
kradtende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Erkleering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering
Supplerende oplysninger vedr grende andreforhold

Selskabet har i strid med selskabsloven ikke registreret sel skabets anpartshaver i det offentlige gjerregister, hvorved ledel-
sen kan ifalde ansvar.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er p& denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen, som falge af betydeligheden af de
forhold, der er beskrevet i grundlag for afkragftende konklusion, ikke er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Esbjerg, den 10.06.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Jern Jepsen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet er at udvikle og udlgje fast gendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Aret 2015 blev et tilfredsstillende & for Ejendomsselskabet Smedegade 23 ApS. Arets resultat blev et over-
skud pa 240 t.kr. mod et overskud pa 171 t.kr. sidste ar.

Selskabet er vassentligt pavirket af afmatningen pa boligmarkedet og finanskrisens pavirkning af kreditmulig-
hederne. Selskabets fortsatte drift er sdledes betinget af, at man inden for en overskuelig periode far afhaandet
ljlighederne pa tilfredsstillende vilkar samt forstael se fra virksomhedens bankforbindel se.

Ledelsen har bedluttet at udlieje ejendomme til " offshore” for at opna reakreditfinansiering i de enkelte gen-
domme med henblik padrift i §endommene. Kontrakter pa udlejning af ejendommenei et fornuftigt prisigje er
lykkedes, og der forventes derfor drift i de enkelte g endomme fremadrettet. Ledelsen vurderer, at "udlgjning
til offshore” er en fordel, idet lgjekontrakterne normalt Igber i en kortere periode pa 1-2 &r, hvorefter et salg
burde vagerealistisk.

Selskabet har tabt hele anpartskapitalen og er sdledes omfattet af selskabslovens regler om kapitaltab.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagtning, eksterne omkaostninger og g endomsomkaostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsadning omfatter husl g eindtaagter.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der kontorhol dsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Andrefinansielleindtaegter
Andre finansielle indtaagter bestdr af renteindtaegter.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Balancen

Var ebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsvaardi, hvor denne er
lavere.

Kostprisen for grunde og bygninger omfatter anskaffelsesprisen med tillasg af omkostninger til byggemonte-
ring.

Nettorealisationsveardi for varebeholdninger opgares som forventet salgspris med fradrag af faardiggerel ses-
omkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1anoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over |aneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2015

Bruttofortjeneste

Andre finansielle indtasgter
Andre finansielle omkostninger

Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2015 2014
Note kr. kr.
253.370 187.743
22 176
(13.079) (16.961)
240.313 170.958
240.313 170.958
240.313 170.958




Ejendomsselskabet Smedegade 23 ApS

Balance pr. 31.12.2015

Fremstillede varer og handel svarer
Var ebeholdninger

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaaningsaktiver

2015 2014

Note kr. kr.
8.716.797 8.716.797

8.716.797 8.716.797

1.425.134 1.213.647

89 89

1.425.223 1.213.736

38.882 37.236

10.180.902 9.967.769

10.180.902 9.967.769

Aktiver
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud (2.274.015) (2.514.328)
Egenkapital (2.149.015) (2.389.328)
Gadd til realkreditinstitutter 1.180.000 1.180.000
Anden gadd 138.958 177.438
Langfristede gaddsfor pligtelser 2 1.318.958 1.357.438
Bankgedd 9.877.251 9.877.251
Gadd til tilknyttede virksomheder 977.646 977.646
Anden gadd 156.062 144.762
Kortfristede gaddsfor pligtelser 11.010.959 10.999.659
Gaddsforpligtelser 12.329.917 12.357.097
Passiver 10.180.902 9.967.769
Going concern 1
Eventualforpligtel ser 3
Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser 4
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Egenkapitalopger else for 2015

Overfart
Virksomheds- overskud €ller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (2.514.328) (2.389.328)
Aretsresultat 0 240.313 240.313

Egenkapital ultimo 125.000 (2.274.015) (2.149.015)
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Noter

1. Going concern
Selskabets fortsatte drift er betinget af, at man inden for en overskuelig periode far afhaandet € endommene pa

tilfredsstillende vilkar samt opretholdelse af selskabets kreditfaciliteter og evt. udvidelse i takt med finansie-
ringsbehovet.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter

12 méaneder 12 méaneder 12 méaneder 5ar
2014 2015 2015 2015
kr. Kr. kr. Kr.

2. Langfristede gadds-

forpligtelser

Gadd til rea kreditinstitutter 0 0 1.180.000 1.091.781
Anden gadd 0 0 138.958 N/A
0 0 1.318.958 1.091.781

3. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Salt-Con ApS som administrationssel skab. Selskabet hadfter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambe-
skattede sel skaber.

4. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i endomme.

Den regnskabsmaessige vaardi af pantsatte g endomme udger 1.804.604 kr.

Til sikkerhed for egne og koncernforbundne sel skabers bankgadd er deponeret g erpantebrev nom. 8.830.000
kr. i ggendommetil videresalg.

Til sikkerhed for gedd til lejerforeningen er deponeret g erpantebreve nom. 200.000 kr. i ggendommetil videre-
salg.

Den regnskabsmaessige vaardi af pantsatte g endomme udger 8.716.797 kr.

Sel skabets pengeingtitut har stillet garantier for 75.000 kr.



