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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for K/S
Ejendomsselskabet Smedeland 26.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores 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 regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 7. april 2017

Bestyrelse

Steen Raagaard Andersen Jens Winther Ib Henrik Ronje
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Ejendomsselskabet Smedeland 26

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Ejendomsselskabet Smedeland 26 for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes 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 i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

Veasentlig usikkerhed vedrorende fortsat drift

Uden at det pavirker vor konklusion, ger vi opmarksom p4, at der er vaesentlig usikkerhed om selskabets
evne til at forsatte driften. Vi henviser til note 1 "Usikkerhed om going concern", hvori bestyrelsen
beskriver usikkerhed om K/S'ets fremtidige likviditet samt aftale med lanegiver. Baseret herpa afleegger
ledelsen i overensstemmelse hermed &rsregnskabet under forudsaetning for selskabets fortsatte drift.

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 &rsregnskab 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.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig 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 1 Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 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 opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved veesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skeon 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
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 7. april 2017

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Ejendomsselskabet Smedeland 26
Lyngebakgérds Alle 4
2990 Niva
CVR-nr.: 2005 67 46
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Steen Raagaard Andersen
Jens Winther
Ib Henrik Renje
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet omfatter udlejning og drift af selskabets ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendommen maéles i arsrapporten til dagsveaerdi baseret pd en afkastmodel. Opgerelsen af
dagsvaerdien péd investeringsejendommen er i stort omfang baseret pa ledelsens sken. Som grundlag
herfor har ledelsen indhentet indikatorer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme i
forbindelse med regulering af dagsvaerdien pr. 31. december 2016. Arets vaerdiregulering af ejendommen
er baseret pé et estimeret afkastkrav pa 8% for hensettelse til tomgang. Andring af afkastkravet i opad-
eller nedadgéende retning med 0,25% vil pavirke verdien af ejendommen med kr. 0,4 mio henholdsvis
kr. -0,4 mio.

Selskabet har i &ret modtaget en opsigelse af selskabets 14n. Selskabet bestrider, at ladnet kan
fortidsopsiges.

Selskabets ejendom skal underga en reparation. Der er ikke opnéet aftale med langiver om finansieringen
heraf.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Ejendomsselskabet Smedeland 26 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
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
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér 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 ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males 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 lgbetiden. 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 belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af rdvarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Renteomkostninger og evrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og ma-
terielle anlaegsaktiver, og som vedrerer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anleegsakti-
vet.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til dagsverdi. Vardireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten "verdireguleringer af ejendomme"

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Bruttofortjeneste 729.112 706.359

2 Veardiregulering af investeringsejendomme -1.033.880 -1.452.671

Driftsresultat -304.768 -746.312

Ovrige finansielle omkostninger -486.848 -613.393

Arets resultat -791.616 -1.359.705
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat -791.616 -1.359.705

Disponeret i alt -791.616 -1.359.705
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Note

Aktiver

2016 2015
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 10.000.000 11.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 10.000.000 11.000.000
Anlzegsaktiver i alt 10.000.000 11.000.000
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 500 341.764
Periodeafgransningsposter 2.582 2.305
Tilgodehavender i alt 3.082 344.069
Likvide beholdninger 534.327 154.821
Omsatningsaktiver i alt 537.409 498.890
Aktiver i alt 10.537.409 11.498.890
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2016 2015

Egenkapital
Virksomhedskapital 19.835.126 18.872.626
Overfort resultat -22.499911 -21.708.295
Egenkapital i alt -2.664.785 -2.835.669
Gealdsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 10.797.995 12.002.586
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.797.995 12.002.586
Geldsforpligtelser 962.000 1.282.699
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 63.972
Geeld til tilknyttede virksomheder 205.887 197.968
Anden gaeld 1.236.312 787.334
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.404.199 2.331.973
Gezldsforpligtelser i alt 13.202.194 14.334.559
Passiver i alt 10.537.409 11.498.890
Usikkerhed om going concern
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2016 2015

1. Usikkerhed om going concern

For regnskabsaret 2017 forventes et overskud efter renter, eksklusiv resultatpavirkning som felge
af kursregulering af geeld samt regulering til dagsverdi pd investeringsaktiver. Betalingsdygtige
kommanditister forventes at foretage indbetalinger af restheftelse pa i alt t.kr 813 for 2017 og
2018.

Under forudsetning af at selskabet i det kommende ar lgbende modtager indbetalinger fra
kommanditisterne og der indgdes aftale med lingiver omkring den modtagne uberettigede
laneopsigelse samt finansering af byggesag, aflegger bestyrelsen arsregnskabet med fortsat drift
for gje.

2.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering som folge af @ndret afkastkrav -1.033.880 -1.452.671
-1.033.880 -1.452.671
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2016 31/12 2015
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 25.663.526 25.663.526
Kostpris 31. december 2016 25.663.526 25.663.526
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 -14.663.526 -14.663.526
Arets regulering til dagsvardi -1.000.000 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2016 -15.663.526 -14.663.526
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 10.000.000 11.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. 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. Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 8

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejen- Regnskabsmees-

Afkast%  domsportefolje sig veerdi Regulering
Ejendommen Smedeland
26 8 10.000.000 10.000.000 -1.000.000
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 18.872.626 17.350.126
Arets indbetalte stamkapital under restindskudsforpligtelse 962.500 1.522.500
19.835.126 18.872.626
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2016 31/12 2015
5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2016 -21.708.295 -20.348.590
Arets overforte overskud eller underskud -791.616 -1.359.705
-22.499.911 -21.708.295

6. Gealdsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
Geld til pengeinstitutter 962.000 6.949.895 12.721.995 14.567.984
962.000 6.949.895 12.721.995 14.567.984

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengekreditinstitutter, 12.722 t.kr., er der givet pant nominelt 35.000 t.kr
i grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2016 udger 10.000 t.kr.

Til sikkerhed for gald til pengeinstitutter stor 12.722 tkr., er der givet sikkerhed i

kommanditisternes resthaftelse.
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