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S & W Invest ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

S & W Invest ApS
Himmerlandsgade 38
9600 Aars
Hjemsted: Vesthimmerland
CVR-nr.: 31 89 05 94
Regnskabsår: 01.01 - 31.12

Direktion

Johnny Svendsen
Gert Wiborg

Revisor

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Jutlander Bank A/S
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S & W Invest ApS

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.16 - 31.12.16 for S & W Invest

ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsåret 01.01.16 - 31.12.16.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aars, den 5. april 2017

Direktionen

Johnny Svendsen Gert Wiborg
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S & W Invest ApS

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i S & W Invest ApS

ERKLÆRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ÅRSREGNSKABET

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for S & W Invest ApS for regnskabsåret

01.01.16 - 31.12.16. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-

relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede

gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virk-

somheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,

der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt

planlægger og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores kon-

klusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger

med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen

og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt

krævede supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-

vision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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S & W Invest ApS

Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 samt af resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.16 - 31.12.16 i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen

form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse

ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt in-

konsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller

på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-

ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-

stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 5. april 2017

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Thomas Nic. Nielsen

Statsaut. revisor
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S & W Invest ApS

Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten i selskabet er investering i fast ejendom, udlejningsvirksomhed samt

dermed beslægtede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.01.16 - 31.12.16 udviser et resultat på DKK -1.680.836 mod

DKK 187.341 for tiden 01.01.15 - 31.12.15. Balancen viser en egenkapital på DKK 1.930.329.

Efterfølgende begivenheder

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hændelser.
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S & W Invest ApS

Resultatopgørelse

2016 2015

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 705.322 609.416

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -2.450.000 0

Resultat af primær drift -1.744.678 609.416

1 Finansielle omkostninger -409.864 -364.703

Resultat før skat -2.154.542 244.713

Skat af årets resultat 473.706 -57.372

Årets resultat -1.680.836 187.341

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -1.680.836 187.341

I alt -1.680.836 187.341
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S & W Invest ApS

Balance

AKTIVER

31.12.16 31.12.15

Note DKK DKK

Investeringsejendomme 9.000.000 11.450.000

2 Materielle anlægsaktiver i alt 9.000.000 11.450.000

Anlægsaktiver i alt 9.000.000 11.450.000

Andre tilgodehavender 23.473 4.747
Periodeafgrænsningsposter 5.451 7.029

Tilgodehavender i alt 28.924 11.776

Omsætningsaktiver i alt 28.924 11.776

Aktiver i alt 9.028.924 11.461.776
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S & W Invest ApS

Balance

PASSIVER

31.12.16 31.12.15

Note DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.805.329 3.486.165

Egenkapital i alt 1.930.329 3.611.165

Hensættelser til udskudt skat 186.000 723.000

Hensatte forpligtelser i alt 186.000 723.000

3 Gæld til realkreditinstitutter 5.223.270 5.409.823

Langfristede gældsforpligtelser i alt 5.223.270 5.409.823

3 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 258.344 255.462
Gæld til øvrige kreditinstitutter 853.312 864.135
Gæld til tilknyttede virksomheder 229.704 230.509
Selskabsskat 3.294 15.672
Anden gæld 321.421 334.147
Periodeafgrænsningsposter 23.250 17.863

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.689.325 1.717.788

Gældsforpligtelser i alt 6.912.595 7.127.611

Passiver i alt 9.028.924 11.461.776

4 Eventualforpligtelser
5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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S & W Invest ApS

Egenkapitalopgørelse

Beløb i DKK Selskabskapital
Overført
resultat

Egenkapitalopgørelse for 01.01.15 - 31.12.15

Saldo pr. 01.01.15 125.000 3.298.824
Forslag til resultatdisponering 0 187.341

Saldo pr. 31.12.15 125.000 3.486.165

Egenkapitalopgørelse for 01.01.16 - 31.12.16

Saldo pr. 01.01.16 125.000 3.486.165
Forslag til resultatdisponering 0 -1.680.836

Saldo pr. 31.12.16 125.000 1.805.329
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S & W Invest ApS

Noter

2016 2015
DKK DKK

1. Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 9.195 6.713
Øvrige finansielle omkostninger i alt 400.669 357.990

I alt 409.864 364.703

2. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Investerings-

ejendomme

Kostpris pr. 01.01.16 8.209.283

Kostpris pr. 31.12.16 8.209.283

Dagsværdireguleringer pr. 01.01.16 3.240.717
Dagsværdireguleringer i året -2.450.000

Dagsværdireguleringer pr. 31.12.16 790.717

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.16 9.000.000

Investeringsejendommene  værdiansættes  årligt  til  dagsværdien,  der  beregnes  ved  en
kapitalisering  af  det  fremtidige,  løbende  driftsafkast  af  ejendommene  (normal  indtje-
ningsmetoden).

Ved  opgørelsen  af  det  fremtidige,  løbende  driftsafkast  indregnes  leje  i  overensstem-
melse med indgåede kontrakter, og der fradrages skønnede driftsomkostninger, herunder
udgifter til reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommene i den
nuværende vedligeholdelsesstand.

Ved  opgørelsen  af  faktor  til  kapitalisering  skønnes  der  et  forrentningskrav  hos  en  kø-
ber under hensyntagen til investeringsejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand,
klausuler  om  lejeregulering  og  opsigelse  i  indgåede  lejekontrakter  samt  det  eksisteren-
de renteniveau  ved  regnskabsårets  udløb. 

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af handelsværdien af investe-
ringsejendommene.
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S & W Invest ApS

Noter

3. Langfristede gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.16

Gæld i alt
31.12.15

Gæld til realkreditinstitutter 258.344 4.157.518 5.481.614 5.665.285

I alt 258.344 4.157.518 5.481.614 5.665.285

4. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen, og hæfter fra og med

regnskabsåret 2013 forholdsmæssigt for skattekrav. Hæftelsen udgør maksimalt et beløb

svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den

ultimative modervirksomhed.

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.DKK 5.592 er der givet pant i investeringsejen-

domme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 9.000. 

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter t.DKK 853 er der givet ejerpant på t.DKK 1.000 i

ejendommen Himmerlandsgade 38, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 4.633.
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S & W Invest ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser for regnskabsklasse C-mellem.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde 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 forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de ved-

rører. Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.
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S & W Invest ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdiregule-

ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger samt

kursregulering af fremmed valuta.

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle forpligtelser indregnes

løbende som finansiel omkostning.

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat

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

kan henføres til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de

sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil

modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-

skud. 

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå

afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-

vesteringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. 
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S & W Invest ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af an-

skaffelsen indtil aktivet er klar til brug. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dags-

værdi med værdireguleringer i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes

en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret drifts-

afkast af ejendommen. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsættelse af

dagsværdien.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende er værdiforringet.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat

under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-

nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke afskriv-

ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-

hedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller

skattepligtig indkomst.  
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S & W Invest ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskat-

ningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening.

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.

Gældsforpligtelser

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet

(lånoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og

låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden

på grundlag af den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gæl-

dens pålydende værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger

vedrørende indtægter i de efterfølgende regnskabsår.
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