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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato pehandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2018 for Svanstrem Holding ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2018, '

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gdsted, den 27. maj 2019

Direktion
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Svanstrem Holding ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Svanstrem Holding ApS for perioden 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafheengige af selskabet 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 henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er ftilstreekkeligt og egnet til at danne
grundiag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol. '
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
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 medfare, at selskabet ikke lseengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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 laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 27. maj 2019

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 24854
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed samt at fungere som holdingselskab.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er som forventet.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Svanstrem Holding ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Under henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da
koncernen ikke overskrider belgbsgraenserne.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede og
associerede virksomheders resultater efter skat.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, laneomkostninger
samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkie pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede danske skat af de danske
tilknyttede virksomheders skattepligtige indkomst betales af selskabet.

BALANCEN

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmeessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis
med fradrag eller tilizeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleeg eller fradrag
af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for
nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den
regnskabsmeaessige vaerdi overstiger kostprisen.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi opgjort efter ejerselskabets regnskabspraksis
med fradrag eller tillzeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag
af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for
nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den
regnskabsmeessige vaerdi overstiger kostprisen.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes.frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa& grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele
i tilknyttede- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller aendring i
regnskabsmaessige skan.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en szerskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet haefter som administrationsselskab for tilknyttede virksomheders selskabsskatter over
for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrorende aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skafteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leveranderer, associerede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPG@RELSE FOR 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

2018 2017
Bruttofortjeneste.............cccooo -11.892 -10.104
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ............. 187.081 137.985
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder.......... -165.156 233.317
Andre finansielle indtaagter ... 860 6.941
Andre finansielle omKOStNINGEr............vvveviiiiiiniiiieieeeee. -33.379 -37.592
Resultat far skat................ccoo oo, -22.486 330.547
Skat af arets resulfat........ccccceveeeeii 9.770 8.954
Arets resultat..............ccooovveveereei e -12.716 339.501
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret.............ccocooeiciinnn. 108.000 0
Arets nettoopskrivning efter den indre veerdis metode ......... 21.925 371.302
Overfart resultat..........c.oovevviieeiere e -142.641 -31.801
Disponeretialt.........cccccoori -12.716 339.501

Side 10




BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER
1 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder .............ccccccoeen
2 Kapitalandele i associerede virksomheder...........................
Finansielle anleegsaktiver ...............c.cooorin,
Anlagsaktiver ...
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ....................
Tilgodehavender hos associerede virksomheder .................
Andre tilgodehavender............cccocoiiiri i
Tilgodehavender ..................cccooi i
Likvide beholdninger..............cccooimiiminniren e
Omsaetningsaktiver .............ccccoooiei i
AKLIVET ..ottt e e

2018 2017
375.066 187.985
3.434.041 3.599.197
3.809.107 3.787.182
3.809.107 3.787.182
20.404 35.508

0 147.756

13.061 17.201
42.465 200.465
434.004 0
476.469 200.465
4.285.576 3.987.647
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

2018 2017

Anpartskapital.........cc.cooeioiie e, 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 3.162.306 3.465.381
Overfort FEeSUltat... ..o 137.327 -45.032
Forslag til udbytte for regnskabsaret............c.cccccovinninnnen. 108.000 0
3 Egenkapital..........cc.ccooooiiiiiie 3.5632.633 3.545.349
Kreditinstitutter............oovvne e 58.391 336.977
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............cccccccvnnnen 8.500 8.500
Geeld til associerede virksomheder..........cooooiieeiieniinnne. 605.105 0
Selskabsskat.........cccovreeiiiiiiiii e 80.165 96.039
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse..............cccceeeee 782 782
Kortfristede gaeldsforpligtelser..................ccoov 752.943 442.298
Gaeldsforpligtelser..........ccccoonii 752.943 442,298
e LYY 1YY SRR 4.285.576 3.987.647

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

1

2018 2017
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
KOStPris, PriMO.......veiiiiiie e 50.000 50.000
Kostpris 31. december 2018 50.000 50.000
Op- og nedskrivninger Primo...........ccccveiirmeinieeecaiieeee s 137.985 0
Arets resultatandele...........c.ooooeviieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 187.081 137.985
Op- og nedskrivninger 31. december 2018 325.066 137.985
Regnskabsmessig veerdi 31. december 2018 ................. 375.066 187.985
Selskabet ejer 100 % af anpartskapitalen nom. kr. 50.000 i PL Ejendomsservice ApS,
Bleggaardsgade 6, 7100 Vejle.
Kapitalandele i associerede virksomheder
KOSIPIiS, PriMO....eiiiiiiiiieiiiiie e e e s eeerrenreraees 271.801 271.801
Kostpris 31. december 2018 271.801 271.801
Op- og nedskrivninger primo.............ccevviiriiieieee e 3.327.396 3.094.079
Arets resultatandele.............coeevveeeeieie e -165.156 233.317
Op- og nedskrivninger 31. december 2018 3.162.240 3.327.396
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 ................. 3.434.041 3.699.197

Selskabet ejer 25,7 % af aktiekapitalen nom. kr. 192.750 i CS Ejendomsinvest A/S,

Bleggaardsgade 6, 7100 Vejle.
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NOTER

3 Egenkapital

Virksomhedskapital........... 125.000 0 0 125.000

Reserve for

nettoopskrivning efter

den indre veerdis metode .. 3.465.381 -325.000 21.925 3.162.306

Overfort resultat................ -45.032 325.000 -142.641 137.327

Forslag til udbytte for

regnskabsaret.................. 0 0 108.000 108.000
3.5645.349 0 -12.716 3.532.633

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
For den tilknyttede virksomhed PL Ejendomsservice ApS er selskabet selvskyldnerkautionist
for folgende:

¢ Det samlede mellemvaerende med Den Jyske Sparekasse. Mellemvasrendet udger pr.
31. december 2018 kr. 42.259.

e En leasingkontrakt indgaet med Peugeot Finans v/Jyske Finans A/S pa kr. 50.391 og
med en lgbetid pa 13 mdr.

For den associerede virksomhed CS Ejendomsinvest A/S er selskabet selvskyldnerkautionist
for felgende:

¢ Det samlede mellemveerende med Den Jyske Sparekasse. Mellemvaerendet udger pr.
31. december 2018 kr. 75.000.

o Det samlede mellemvasrende med Nykredit A/S. Mellemvasrendet udger pr. 31.
december 2018 kr. 16.229.774.

¢ Det samlede mellemveerende med DLR Kredit A/S. Mellemvaerendet udger pr. 31.
december 2018 kr. 3.673.000.

For den associerede virksomhed Bent Nielsen ApS er selskabet selvskyldnerkautionist for
folgende:

e Det samlede mellemvaerende med DLR Kredit A/S. Mellemvaerendet udger pr. 31.
december 2018 kr. 5.650.500.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som
administrationsselskab hasfter selskabet ubegreenset og solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. 31.
december 2018 10.680 kr. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at
selskabets heaeftelse udger et storre belab.
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NOTER

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for ethvert mellemvaerende mellem savel Svanstrem Holding ApS, CS
Ejendomsinvest A/S samt det i 2013 spaltede Svanstrem og Sgrensen ApS og Den Jyske
Sparekasse er aktierne nom. kr. 192.750 i CS Ejendomsinvest A/S handpantsat.
Mellemvaerendet udger for Svanstrem Holding ApS pr. 31. december 2018 kr. 0, for CS
Ejendomsinvest A/S kr. 75.000 og for det spaltede Svanstrgm og Sgrensen ApS kr. 58.390.
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