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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016 for SVF Ejendomsservice A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skive, den 25. april 2017

Direktion

Peter Højsgaard

Bestyrelse

Niels Trærup

formand

Fritz Dahl Pedersen Karl Otto Jessen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i SVF Ejendomsservice A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for SVF Ejendomsservice A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnået

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften;

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet på
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere

selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i

Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som

følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af

regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte

driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre

opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,

modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til

datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan

måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Skive, den 25. april 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Bjørn Jakobsen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet SVF Ejendomsservice A/S

Adelgade 2, 1. sal

7800 Skive

CVR-nr.: 15 03 97 95

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Skive

Bestyrelse Niels Trærup, formand

Fritz Dahl Pedersen

Karl Otto Jessen

Direktion Peter Højsgaard

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resenvej 81

Postboks 19

7800 Skive

Pengeinstitut Spar Nord Bank A/S
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Hovedaktiviteten består af køb, salg, finansiering og udlejning af fast ejendom samt dermed beslægtet

virksomhed, herunder ejendomsadministration.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på DKK 283.083, og selskabets balance pr. 31.

december 2016 udviser en egenkapital på DKK 18.179.130.

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendommen måles på balancedagen ved en kapitalisering af det fremtidige løbende

driftsafkast. Der er i 2016 anvendt en kapitaliseringsfaktor på 5,7%. Kapitaliseringsfaktoren er fastsat i

overensstemmelse med investeringsejendommens anvendelse, den indgåede udlejningsaftale i 2017 og

beliggenhed. Der er ikke inddraget aktuelle priser på sammenlignelige ejendomme ved vurdering af

dagsværdien, da der ikke findes sammenlignelige ejendomme i området, og det endvidere er en

ejendomstype, der sjældent bliver handlet. Som følge heraf er der stor usikkerhed knyttet til fastsættelsen

af dagsværdien på selskabets investeringsejendom, herunder særligt kapitaliseringsfaktoren.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt resultatet af selskabets aktivi-

teter for 2016 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016

DKK

2015

DKK

Nettoomsætning 2.653.624 2.637.797

Værdireguleringer af investeringsaktiver -2.000.000 -2.000.000

Andre eksterne omkostninger -212.323 -140.120

Bruttoresultat 441.301 497.677

Finansielle indtægter 2 216.128 252.458

Finansielle omkostninger 3 -382.088 -715.604

Resultat før skat 275.341 34.531

Skat af årets resultat 7.742 0

Årets resultat 283.083 34.531

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 283.083 34.531

283.083 34.531
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Investeringsejendomme 5 44.000.000 46.000.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 0 0

Materielle anlægsaktiver 44.000.000 46.000.000

Anlægsaktiver 44.000.000 46.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 824.312

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.196.595 10.187.973

Andre tilgodehavender 634 0

Udskudt skatteaktiv 7 0 0

Tilgodehavender 10.197.229 11.012.285

Likvide beholdninger 4.376.406 1.417.932

Omsætningsaktiver 14.573.635 12.430.217

Aktiver 58.573.635 58.430.217
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 4.870.500 4.870.500

Overført resultat 13.308.630 13.025.547

Egenkapital 6 18.179.130 17.896.047

Gæld til realkreditinstitutter 40.067.699 40.182.947

Langfristede gældsforpligtelser 8 40.067.699 40.182.947

Anden gæld 326.806 351.223

Kortfristede gældsforpligtelser 326.806 351.223

Gældsforpligtelser 40.394.505 40.534.170

Passiver 58.573.635 58.430.217

Regnskabsmæssig usikkerhed, skøn, vurderinger og efterfølgende

begivenheder 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 9

9



Noter til årsregnskabet

1 Regnskabsmæssig usikkerhed, skøn, vurderinger og efterfølgende begivenheder 

Usikkerhed ved indregning og måling af investeringsejendom

Investeringsejendommen værdiansættes årligt til dagsværdien, der beregnes ved en kapitalisering af det

fremtidige, løbende driftsafkast af ejendommen. Ved opgørelsen af det fremtidige, løbende driftsafkast

indregnes leje i overensstemmelse med indgåede kontrakter, og der fradrages skønnede driftsomkostninger,

herunder udgifter til reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen i den nuværende

vedligeholdelsesstand.

Ved opgørelsen af faktor til kapitalisering skønnes der et forrentningskrav hos en køber under hensynstagen til

investeringsejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i

lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau ved regnskabsårets udløb. Ved værdiansættelsen pr. 31.

december 2016 er anvendt en kapitaliseringsfaktor på 5,7%.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af handelsværdien af investeringsejendommen. 

Der er ikke inddraget aktuelle priser på sammenlignelige ejendomme ved vurdering af dagsværdien, da der ikke

findes sammenlignelige ejendomme i området, og det endvidere er en ejendomstype, der sjældent bliver

handlet. Som følge heraf er der stor usikkerhed knyttet til fastsættelsen af dagsværdien på selskabets

investeringsejendom, herunder særligt kapitaliseringsfaktoren.

2016

DKK

2015

DKK

2 Finansielle indtægter

Andre finansielle indægter 115.248 0

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 100.880 252.458

216.128 252.458

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 382.088 715.604

382.088 715.604
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Noter til årsregnskabet

4 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. januar 4.064.495

Kostpris 31. december 4.064.495

Af- og nedskrivninger 1. januar 4.064.495

Af- og nedskrivninger 31. december 4.064.495

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 75.889.755

Kostpris 31. december 75.889.755

Værdireguleringer 1. januar -29.889.755

Årets værdireguleringer -2.000.000

Værdireguleringer 31. december -31.889.755

Regnskabsmæssig værdi 31. december 44.000.000

6 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 4.870.500 13.025.547 17.896.047

Årets resultat 0 283.083 283.083

Egenkapital 31. december 4.870.500 13.308.630 18.179.130
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

7 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver -220.000 -464.000

Låneomkostninger -12.000 -4.000

Skattemæssigt underskud til fremførsel -3.211.000 -3.043.000

Overført til udskudt skatteaktiv 3.443.000 3.511.000

0 0

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 3.443.000 3.511.000

Nedskrivning til vurderet værdi -3.443.000 -3.511.000

Regnskabsmæssig værdi 0 0

8 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2016

DKK

2015

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 40.067.699 40.182.947

Langfristet del 40.067.699 40.182.947

Inden for 1 år 0 0

40.067.699 40.182.947
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

9 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 44.000.000 46.000.000

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det sam-

lede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Sparvest Finans A/S, der er administrationssel-

skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens danske selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kilde-

skatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kilde-

skatter kan medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for SVF Ejendomsservice A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgørelsen

Bruttoresultat

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med 100% ejede danske og udenlandske dattervirksomheder. Den danske sel-

skabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-

komster.

Balancen

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringesjendomme

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

købsomkostninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og

omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til

lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at

blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen, kan handles til mellem velinformerede og villige parter

på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af en afkastbaseret

værdiansættelsesmodel.

Den afkastbaserede værdiansættelsesmodel tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret

for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening

kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for

eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet

sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.
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Regnskabspraksis

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af  og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-punkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Aktiver med en kostpris på under DKK 12.900 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.
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Regnskabspraksis

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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