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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for ANPARTSSEL SKABET SVANEM@LLEGARDEN.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

K gbenhavn, den 24/06/2020

Direktion

Marianne Kjag Stolt

Bestyrelse

Sven Halberg Jergen Troels Munk Levring

Preben Erik Nielsen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei ANPARTSSEL SKABET SVANEM@LLEGARDEN

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for ANPARTSSEL SKABET SVANEM@LLEGARDEN for regnskabséret 1.
januar 2019 - 31. december 2019, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31.
december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december
2019 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. 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 eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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
regnskabsmaessige skan 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 vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Kabenhavn, 24/06/2020

Hans Peter Hartzberg , mne24818

Statsautoriseret revisor

Hartzberg+, statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR: 40535349
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabet driver virksomhed med udlgning af gendomme samt dermed beslaggtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets ledel se betragter arets resultat som tilfredsstillende under de givne markedsmaessige
forudsagninger.

Veardiansattelse af g endomme

Som det fremgar af anvendt regnskabspraksis, vaardiansadtes investeringsejendomme til dagsvaardi pa
bal ancetidspunktet. V aardiansadtel sen foretages med udgangspunkt i realiserede kontante salgspriser i de
enkelte ggendomme eller magglervurderinger af gerlejligheder udbudt til salg.

Herfratraskkes et nedslag pa p.t. 35 % (2018: 35%) pa gjerlejligheder, som falge af, at gjerlgjlighederne ikke

er frigjort for Iejemal. En aandring af nedsal gsprocenten pa 1 procentpoint ville medfare en aandring af
vaadiansadtelsen pat.kr. 305 far skat.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsarets afutning er der sket udbrud af sygdommen COVID19 som felge af spredningen af
Coronavirus. Det vurderes at interessentskabet ikke bliver vaesentligt pavirket af udbruddet.

Omenddet er i et tidligt stadie at vurdere effekterne heraf, er det ledelsens vurdering, at udbruddet ikke vil
resultere i betydelige akonomiske konsekvenser for kommende regnskabsar.

Virksomhedens forventede udvikling

Selskabets |ledelse forventer i det kommende ar et positivt resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Regnskabsgrundlag
Den anvendte regnskabspraksis er usandret i forhold til sidste &r. Arsregnskabet for 2019 er aflagt | DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtesgter indregnesi resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes. Her ud over indregnes vaardiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som falge af aandre de regnskabsmaessige sken
af belgb, der tidligere har vagret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtel sens vaardi kan méales palideligt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopger else

L g eindtasgter
Lejeindtagyter indregnesi resultatopgerelsen i den periode, de vedrerer.

Andre ekster ne omkostninger
| driftsomkostninger indregnes gy endomsskatter, ejendomsforsikringer samt vedligehol del sesomkostninger.

Finansielle poster
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belab, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares il
posteringer direkte pa egenkapitalen.

M odersel skabet og dattervirksomhederne er sambeskattede med deres sgstersel skab. Sel skabsskatten
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. M odersel skabet
fungerer som administrationssel skab for sambeskatningskredsen, saledes at modersel skabet forestar
afregning af skatter mv. til skattemyndighederne.

Balance
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Materielle anlaegsaktiver

Ejerlejligheder til beboelse médles efterfelgende til dagsveardi pa bal ancetidspunktet. V aardiansadtel sen
foretages med udgangspunkt i realiserede kontante salgspriser i de enkelte g endomme eller
magglervurderinger af ejerlejligheder udbudt til salg. Herfra trakkes et nedslag pap.t. 35 % (2017: 35%) pa
gierlgligheder, som falge af, at ejerlejlighederne ikke er frigjort for Igjemal. En aandring af

nedsl agsprocenten pa 1 procentpoint ville medfare en aandring af vaardiansadtelsen pa 305 t.kr. far skat.

Dagsvaadi for erhvervdejema males pabaggrund af det forventede driftsoverskud og skennet afkastrente
pa 6,0% (2017: 5,1 - 5,5%).

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderes forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaandigheder vil
sandsynligvis afvige frade i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader som
forventet. Disse afvigel ser kan vaae vassentlige.

Op- og nedskrivninger til dagsveardi indregnesi resultatopgerel sen.
Der afskrivesikke painvesteringsejendomme.

Grunde ernes | nvesteringsfond
Indestéende i Grundejernes Investeringsfond i henhold til boligreguleringslovens §18b aktiveres og
tilhgrende forpligtelser i henhold til boligreguleringsloven indregnes som gaddsforpligtel se.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veardi. Vaadien
reduceres med nedskrivninger til imadegdelse af forventede tab, baseret pd en individuel vurdering af
tilgodehavenderne.

Egenkapital
Udbytte, som ledelsen foresl&r uddelt for regnskabsaret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarsel sberettiget skattemaessigt underskud, indregnes
til den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtelser
Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel veardi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Nettoomsagning .......cccceeveecveennen.
Andre driftsindtaggter ..................

Ejendomsomkostninger

Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........cccccceeveeee.

Bruttoresultat .......cccccevvveeeveeen...

Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder ............

@vrige finansielle omkostninger
Ordineert resultat for skat
Skat af aretsresultat ....................

Aretsresultat ......coooeceeveveeerennn,

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen .........................

Overfart resultat ......oeeveveeenneee.

Note 2019
kr.

1.298.991

328.188

-826.800

0

800.379

136.591
-3.461

933.509
1 -181.100
752.409

0
752.409

752.409
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2018

kr.
2.363.921
2.796.499
-1.505.370
325.000

3.980.050

0
-58.338

3.921.712
-785.800
3.135.912

20.000.000
-16.864.088

3.135.912

CVR-nr. 30085612



Balance 31. december 2019

Aktiver

INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e

Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees

ANlaegsaktiver | alt .....occceeeiicce e

Udbytte hos tilknyttede virksomheder ..........cccccoevieiiieiiecceeen,
Andretilgodehavender ...

Tilgodehavender i alt ........cccooveveiieieeie e
Likvide beholdninger ........ccoooveeeicie e

OmsaatNingSaKtIVEr T alt ..o

Aktiver i alt

Note 2019
kr.
21.100.000

2 21.100.000

21.100.000

0
137.802

137.802
431.089
568.891

21.668.891
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2018
kr.
27.200.000

27.200.000

27.200.000

10.901.024
190.338

11.091.362
5.678.388
16.769.750

43.969.750
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Balance 31. december 2019

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Overfort resultat .....................
Fordlag til udbytte ..................

Egenkapital i alt ..................
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
M odtagne forudbetalinger fra kunder
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKIHNG ..oooceeveceeiiecies

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Note 2019
Kr.

125.000

18.222.520

0

18.347.520
2.976.100
2.976.100

130.841
130.841

72.516
134.400

7.514

214.430

345.271

21.668.891
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2018

kr.
125.000
17.470.111
20.000.000

37.595.111
2.929.400
2.929.400

334.253
334.253

57.500
2.972.400

81.086

3.110.986

3.445.239

43.969.750

CVR-nr. 30085612



Side 13 af 15

Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

For edl et
Registreret
?(gapital Overfort irl:grbe)g#(it | alt
mv. resultat under
egenkapitalen
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo .......cccovvvceeieeie e 125.000 17.470.111  20.000.000 37.595.111
Betalt udbytte .......cccoeeeeiieieeeee e 0 0 -20.000.000 -20.000.000
ATSTESUILAL ... 0 752409 0 752409
Egenkapital, ultimo ........ccccocoveeeieeieece e 125.000 18.222.520 0 18.347.520
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Noter

1. Skat af aretsresultat

2019 2018

kr. kr.

Skat af aretsindkomst 134.400 2.972.400
AEndring af udskudt skat 46.700 -2.186.600

181.100 785.800

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

I nvesteringsefendomme

kr.
Kostpris primo 7.109.537
Afgangi aret -4.757.481
Kostprisultimo 2.352.056
Opskrivninger primo 20.090.463
Arets opskrivning 0
Tilbagefarsel af opskrivninger pa afhaandede aktiver -1.342.519
Opskrivninger ultimo 18.747.944
Regnskabsmaessig veer di ultimo 21.100.000

Ejerlejligheder til beboelse malestil dagsvaardi pa balancetidspunktet. \V aardiansadtel sen foretages
med udgangspunkt i realiserede kontante salgspriser i de enkelte g endomme eller
magglervurderinger af gerlejligheder udbudt til salg.

3. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Saldo pa udvendig vedligeholdel seskonto (Gl § 18b) vedrarende sel skabets
investeringsejendomme er negativ med kr. -146.542.

Der pahviler selskabet ikke-bogfarte vedligehol del sesforpligtel ser for selskabets
investeringsejendomme vedregrende indvendig vedligeholdelse jf. | elovens 822 med kr.
216.407 (2018: 272.658).

Koncernens danske selskaber hadfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
samt for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Det samlede bel gb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Leraco ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen.
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4. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Af delikvide midler er t.kr. 262 bundet pa skadekonto, indtil salget af selskabets jendom er
tilendebragt.

5. Oplysning om g erskab
Ejerforhold

Selskabet har registreret falgende aktionaarer med mere end 5% af aktiekapitalens
stemmerettigheder eller pdlydende vaardi:

Aksal Mdllers Have A/S, Kgbenhavn

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal anSatte ...........cocverierieieieies e 0

Side 15 af 15

CVR-nr. 30085612



