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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Svanevej 4, Kgbenhavn ApS
Grennevang 53
2970 Harsholm

CVR-nr.: 33149301
Hjemsted: Harsholm
Regnskabsar: 01.10.2015 - 30.09.2016

Direktion
Finn Birkjer Nielsen, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

Postbox 200

6701 Esbjerg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2015 - 30.09.2016 for
Svanevej 4, Kgbenhavn ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30.09.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2015 -

30.09.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 30.11.2016

Direktion

Finn Birkjeer Nielsen
direkter
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Den uafhangige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Svanevej 4, Kgbenhavn ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Svanevej 4, Kgbenhavn ApS for regnskabséret 01.10.2015 -
30.09.2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrelsens erklazringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt planleegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfarer specifikt
kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaes-
sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det
opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.10.2015 -
30.09.2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
leeg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Esbjerg, den 30.11.2016

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Flemming Kuhl
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar i at udleje ejendommen, Svanevej 4.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Avrets drift resulterede i et overskud pa 1.075 t.kr., hvilket anses for tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendom og dermed forbundne forpligtelser males til dagsverdi, og érets veardiregule-
ring indgar i resultatopgarelsen. Den foretagne maling har netto resulteret i en veerdiregulering pa 200 t.kr. far
skat.

Investeringsejendommen er veerdiansat til 38.200 t.kr. pr. 30.09.2016. Det anvendte afkastkrav ved veerdian-
settelsen udger 6,00%.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgarelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
lgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning omfatter indteegter ved udleje af fast ejendom. Nettoomsetning indregnes inklusive moms.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primere aktiviteter, herun-
der administrationsomkostninger, vedligeholdelsesomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtagter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra prioritetsgeeld.

Skat

Avrets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende
skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsverdi, der repreesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom wvurderes at ville kunne slges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Dagsveerdien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestramme fra
de enkelte ejendomme.

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-
indtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved beregning af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af geldende markedsforhold pa balancedagen for den pagealdende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., sdledes afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Regnskabsarets reguleringer til dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgreensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en serskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Prioritetsgeeld vedrgrende
investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Z£ndring i dagsveerdien indregnes i resultatopgarel-
sen under posten "Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser forbundet med investeringsejendomme”.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgarelse for 2015/16

Bruttofortjeneste

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveardiregulering af finansielle forpligtelser
Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordingere aktiviteter fgr skat

Skat af ordinart resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen

Overfart resultat

2015/16 2014/15
Note kr. kr.
1.992.880 2.048.144
200.000 (65.000)
0 298.800
1 (347) (402.953)
2.192.533 1.878.991
2 47991 85.200
3 (1.011.412) (383.195)
1.229.112 1.580.996
4 (154.000) (298.990)
1.075.112 1.282.006
1.000.000 7.672.279
75.112 (6.390.273)
1.075.112 1.282.006
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Balance pr. 30.09.2016
2015/16 2014/15
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 38.200.000 38.000.000
Materielle anleegsaktiver 5 38.200.000 38.000.000
Anlagsaktiver 38.200.000 38.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 16.705
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 959.087
Andre tilgodehavender 847.847 799.856
Periodeafgransningsposter 37.315 37.521
Tilgodehavender 885.162 1.813.169
Likvide beholdninger 4.265.790 1.490.887
Omseatningsaktiver 5.150.952 3.304.056
Aktiver 43.350.952 41.304.056
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Balance pr. 30.09.2016

2015/16 2014/15
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 6 80.000 80.000
Overfagrt overskud eller underskud 75.112 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.000.000 7.672.279
Egenkapital 1.155.112 7.752.279
Udskudt skat 1.754.000 1.852.000
Hensatte forpligtelser 1.754.000 1.852.000
Geeld til realkreditinstitutter 29.648.810 29.727.900
Langfristede geeldsforpligtelser 7 29.648.810 29.727.900
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 502.000 0
Bankgeeld 2.340 20
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.233 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 8.328.290 0
Skyldig selskabsskat 414.990 544.876
Anden geld 1.538.177 1.426.981
Kortfristede geeldsforpligtelser 10.793.030 1.971.877
Geldsforpligtelser 40.441.840 31.699.777
Passiver 43.350.952 41.304.056
Eventualforpligtelser 8

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgarelse for 2015/16
Overfart Forslag til
overskud udbytte for
Virksom- eller under- regnskabs-
hedskapital skud aret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 0 7.672.279 7.752.279
Udbetalt ordinzrt udbytte 0 0 (7.672.279) (7.672.279)
Avrets resultat 0 75.112 1.000.000 1.075.112
Egenkapital ultimo 80.000 75.112 1.000.000 1.155.112
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Noter
2015/16 2014/15
Kr. Kkr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgn 0 400.000
Andre omkostninger til social sikring 179 360
Andre personaleomkostninger 168 2.593
347 402.953
2015/16 2014/15
kr. kr.
2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 0 37.500
Renteindteegter i gvrigt 47.991 47.700
47.991 85.200
2015/16 2014/15
kr. kr.
3. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 306.000 0
Renteomkostninger i gvrigt 387.478 380.150
@vrige finansielle omkostninger 317.934 3.045
1.011.412 383.195
2015/16 2014/15
Kr. Kr.
4. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 252.000 280.990
/Endring af udskudt skat 20.000 93.000
Effekt af eendrede skattesatser (118.000) (75.000)
154.000 298.990
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Noter

Investerings-

ejendomme
kr.

5. Materielle anleegsaktiver
Kostpris primo 31.194.825
Kostpris ultimo 31.194.825
Dagsverdireguleringer primo 6.805.175
Avrets dagsveerdireguleringer 200.000
Dagsverdireguleringer ultimo 7.005.175
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 38.200.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 6,00% pr. 30.09.2016 (6% pr.
30.09.2015). En forggelse af afkastkravet med 0,25% point vil reducere dagsveerdien med 1.529 t.kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseattelsen af dagsvaerdien.

2015/16 2014/15 2013/14 2012/13 2011/12
kr. kr. kr. kr. kr.

6. Virksomhedska-
pital
Bevagelser i virksom-
hedskapitalen
Virksomhedskapital
primo 80.000 80.000 80.000 80.000 0
Kapitalforhgjelse 0 0 0 0 80.000
Virksomhedskapital
ultimo 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgeeld efter

12 méneder 12 méneder 12 méneder 5ar
2014/15 2015/16 2015/16 2015/16
kr. kr. kr. kr.

7. Langfristede geelds-

forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 0 502.000 29.648.810 28.056.000
0 502.000 29.648.810 28.056.000
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Noter

8. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med IB Group 2013 A/S som administrationsselskab. Selskabet
hafter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskat-
ter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de produktionsanleeg og maskiner,

der hgrer til ejendommen.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udgar 38.200 t.kr.



