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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015
for Svanevej 14-16 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 6. april 2016

Direktion

Henrik Bøge Mikkelsen

Bestyrelse

Henrik Bøge Mikkelsen Allan Bøgelund Laursen Claus Rene Klostermann
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til anpartshaverne i Svanevej 14-16 ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for Svanevej 14-16 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes ef-
ter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk
revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at
opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger
i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Frederiksberg, den 6. april 2016

One Revision
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Svanevej 14-16 ApS
c/o Ejendomsgruppen Danmark A/S
Stamholmen 110
2650 Hvidovre

CVR-nr.: 32 14 97 82
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Henrik Bøge Mikkelsen
Allan Bøgelund Laursen
Claus Rene Klostermann

Direktion Henrik Bøge Mikkelsen

Revision One Revision, Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Roskildevej 37A, 3. sal
2000 Frederiksberg

Modervirksomhed Ejendomsselskabet HACM ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed med køb, salg og udlejning af ejendomme og anden
virksomhed, der står i forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav
til forrentningen af fast ejendom. Derudover har en ændring i omsætningen eller omkostningsbasen
væsentlig betydning for værdien. For yderligere beskrivelse heraf henvises til note 3.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 1.885.945 kr. mod 1.802.131 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør 2.957.862 kr. mod 1.595.161 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Svanevej 14-16 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, ejendommens driftsomkostninger samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Ejendommens driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme, reparations-
og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrørende var-
meregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme er i resultatopgørelsen opdelt i posterne ”Dagsværdiregule-
ring af investeringsejendomme” og ”Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme”.

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer til dagsværdi af ejendomme
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme. Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investerings-
ejendomme indeholder værdireguleringer til dagsværdi af gældsforpligtelser vedrørende investerings-
ejendomme.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i
resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”Ejendommens driftsomkostninger”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Dagsværdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Svanevej 14-16 ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

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. Selskabsskatteprocenten vil i pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret dagsværdi.
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Dagsværdiregulering af gæld vedrørende
investeringsejendomme”.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 1.885.945 1.802.131

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.396.258 830.296
Dagsværdiregulering af gæld vedrørende
investeringsejendomme -29.958 -77.376

Driftsresultat 4.252.245 2.555.051

1 Øvrige finansielle omkostninger -448.549 -497.209

Resultat før skat 3.803.696 2.057.842

2 Skat af årets resultat -845.834 -462.681

Årets resultat 2.957.862 1.595.161

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 2.957.862 1.595.161

Disponeret i alt 2.957.862 1.595.161
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 29.729.518 27.333.260
Materielle anlægsaktiver i alt 29.729.518 27.333.260

Anlægsaktiver i alt 29.729.518 27.333.260

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 593.904 0
Andre tilgodehavender 59.558 38.469
Periodeafgrænsningsposter 29.875 30.429
Tilgodehavender i alt 683.337 68.898

Likvide beholdninger 193.948 513.384

Omsætningsaktiver i alt 877.285 582.282

Aktiver i alt 30.606.803 27.915.542

Svanevej 14-16 ApS · Årsrapport for 2015 10



Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 125.000 125.000
5 Overført resultat 8.146.539 5.188.677

Egenkapital i alt 8.271.539 5.313.677

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.417.499 697.507
Hensatte forpligtelser i alt 1.417.499 697.507

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 17.630.084 17.600.126
7 Gæld til pengeinstitutter 675.212 1.205.976

Deposita 1.828.695 1.807.233
Langfristede gældsforpligtelser i alt 20.133.991 20.613.335

Kortfristet del af langfristet gæld 530.000 517.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 43.993 17.179
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 576.860
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 125.842 97.633
Anden gæld 83.939 82.351
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 783.774 1.291.023

Gældsforpligtelser i alt 20.917.765 21.904.358

Passiver i alt 30.606.803 27.915.542

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter

2015 2014

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5.125 28.009
Andre finansielle omkostninger 443.424 469.200

448.549 497.209

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 125.842 97.633
Årets regulering af udskudt skat 719.992 365.048

845.834 462.681
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 24.951.006 25.414.709
Afgang i årets løb 0 -463.703

Kostpris 31. december 24.951.006 24.951.006

Regulering til dagsværdi 1. januar 2.382.254 1.551.958
Årets regulering til dagsværdi 2.396.258 830.296

Regulering til dagsværdi 31. december 4.778.512 2.382.254

Regnskabsmæssig værdi 31. december 29.729.518 27.333.260

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af ekster-
ne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Afkastprocent 2015 6,00 %
Afkastprocent 2014 6,75 %
Afkastprocent 2013 6,75 %

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatser-
ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejendomspor-
tefølje

Regnskabsmæssig vær-
di Regulering

Afkast% kr. kr. kr.
5,50 % 32.432.202 29.729.518 2.702.684
6,50 % 27.442.632 29.729.518 -2.286.886

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000

125.000 125.000
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

5. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 5.188.677 3.593.516
Årets overførte overskud eller underskud 2.957.862 1.595.161

8.146.539 5.188.677

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 17.630.084 17.600.126

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Gæld til realkreditinstitutter i alt 17.630.084 17.600.126

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 14.082.090 15.790.967

7. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter i alt 1.205.212 1.722.976

Heraf forfalder inden for 1 år -530.000 -517.000

675.212 1.205.976

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 0

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 17.630 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme
på 17.500 t.kr., hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 29.730 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 1.205 t.kr., er der givet ejerpantebrev i investerings-
ejendomme på henholdsvis 4.500 t.kr. og 11.000 t.kr., hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.
december 2015 udgør 29.730 t.kr.
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Noter

9. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet HACM ApS, CVR-nr.
29685827 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.

Den samlede skyldige selskabsskat fremgår af årsrapporten for Ejendomsselskabet HACM ApS
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
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