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Svanestræde 2 ApS 

 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2016 for 
Svanestræde 2 ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. 
december 2016.  
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Charlottenlund, den 1/5 2017 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
John Kirketerp Jensen 
 
 
 
 

Hans Christian Holm 
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Svanestræde 2 ApS 

 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRING OM 
 UDVIDET GENNEMGANG AF ÅRSREGNSKABET 
  
 

 Side 4 

Til kapitalejerne i Svanestræde 2 ApS 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Svanestræde 2 ApS for perioden 1. januar - 31. de-
cember 2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter, 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Vi er valgt med henblik på at udføre udvidet gennemgang af årsregnskabet for Svanestræde 2 ApS for peri-
oden 1. januar - 31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, 
balance og noter, 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 nød-
vendig 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 virksomheder og FSR - danske revi-
sorers 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 konklusion 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 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opnåede bevis. 
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
 
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. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
perioden 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Frederiksberg, den 1/5 2017 

 
  
TimeVision Frederiksberg 
Godkendt Revisionsaktieselskab 
CVR-nr.: 31943582 
 
 
 
 
Henning Jensen 
Registreret Revisor 
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Svanestræde 2 ApS 

 SELSKABSOPLYSNINGER 
  
  
 

 Side 5 

Selskabet Svanestræde 2 ApS 
Ordrupvej 114, 2. 
Postboks 127 
2920  Charlottenlund 

  
    
   CVR-nr.: 33 75 44 50 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion John Kirketerp Jensen 
 Hans Christian Holm 
  
Revisor  TimeVision Frederiksberg 
 Godkendt Revisionsaktieselskab 
  Falkoner Allé 1, 6.  
  2000  Frederiksberg 
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Svanestræde 2 ApS 

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 6 

GENERELT 
 
Årsregnskabet for Svanestræde 2 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og 
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning reduceret med investe-
ringsejendommens driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger. 
 

Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt 
fællesomkostninger. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 7 

Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv.  
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til po-
steringer direkte på egenkapitalen.  
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af den 
afkastbaserede værdiansættelsesmodel.  
 

Diskonteringsfaktoren er beregnet efter mægler markeds update februar 2017 som pt. andrager 8,0-9,0% og 
under hensyntagen til markedslejeværdien..  
 

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investerings-
ejendomme". 
 

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien re-
duceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den 
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller 
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte 
nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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 Side 8 

 
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. Ændring i udskudt skat som følge af æn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til kursværdi. Fo-
reskellen indregnes i resultatopgørelsen. 
 
Kortfristet gæld måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
Modtagne forudbetalinger 
Modtagne forudbetalinger omfatter forudbetalinger af leje fra lejere. 
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Svanestræde 2 ApS 

 RESULTATOPGØRELSE 
 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016 
   
 2016 2015 
 DKK DKK 
 

 Side 9 

 BRUTTORESULTAT  .................................................................  558.071 208.681 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...........................  -132.000 -145.281 
   Andre finansielle indtægter ............................................................  0 378.968 
   Andre finansielle omkostninger .....................................................  -67.961 -112.668 
     

 ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT  .....................................  358.110 329.700 
   

   Skat af årets resultat .......................................................................  -79.173 -78.769 
     

 ÅRETS RESULTAT  ....................................................................  278.937 250.931      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING   
   Overført resultat .............................................................................  278.937 250.931 
     

 DISPONERET I ALT  ..................................................................  278.937 250.931      
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Svanestræde 2 ApS 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016 
 AKTIVER 
   
 2016 2015 
 DKK DKK 
 

 Side 10 

   Grunde og bygninger ......................................................................  2.900.000 2.900.000 
     

   Materielle anlægsaktiver .............................................................  2.900.000 2.900.000      

   ANLÆGSAKTIVER  ...................................................................  2.900.000 2.900.000      

   

   Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme ............  891 1.952 
   Andre tilgodehavender ...................................................................  39.888 0 
   Periodeafgrænsningsposter .............................................................  0 7.375 
     

 Tilgodehavender ...........................................................................  40.779 9.327      

   Likvide beholdninger ...................................................................  247.432 299.985      

 OMSÆTNINGSAKTIVER  .........................................................  288.211 309.312      

   

 AKTIVER  .....................................................................................  3.188.211 3.209.312      
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Svanestræde 2 ApS 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016 
 PASSIVER 
   
 2016 2015 
 DKK DKK 
 

 Side 11 

   Virksomhedskapital ........................................................................  80.000 80.000 
   Overført resultat .............................................................................  1.464.296 1.185.360 
     

 3 EGENKAPITAL  ..........................................................................  1.544.296 1.265.360      

   

   Hensættelse til udskudt skat ...........................................................  211.364 227.672 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  ...............................................  211.364 227.672      

   

   Ansvarlig lånekapital ......................................................................  0 220.000 
   Kreditinstitutter ..............................................................................  994.459 1.089.142 
   Modtagne forudbetalinger fra kunder .............................................  37.445 12.146 
   Deposita ..........................................................................................  144.587 138.949 
     

 4 Langfristede gældsforpligtelser...................................................  1.176.491 1.460.237      

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ........................  119.300 117.579 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser .......................................  37.351 26.332 
   Selskabsskat ...................................................................................  99.409 90.008 
   Anden gæld ....................................................................................  0 19.176 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ......................................  0 2.948 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser ...................................................  256.060 256.043      

   GÆLDSFORPLIGTELSER  .......................................................  1.432.551 1.716.280      

   

 PASSIVER ....................................................................................  3.188.211 3.209.312      

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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Svanestræde 2 ApS 

 NOTER 
  
   
 2016 2015 
 DKK DKK 
 

 Side 12 

 1 Usikkerhed ved indregning og måling  
Ejendommens værdi er fastlagt på basis af en beregnet kapitalværdi svarende til markedværdi. Æn-
dringer foretages i det omfang markedsværdien ændre sig. 

   

 2 Selskabets hovedaktivitet  
Virksomhedens væsentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom. Investerings-
ejendommen omfatter erhverv og bolig. 

   

  Forslag til  
  resultatdispon-  
 Primo ering Ultimo 
 3 Egenkapital  
   
   

 Virksomhedskapital ............................................  80.000 0 80.000 
 Overført resultat .................................................  1.185.359 278.937 1.464.296 
       

 1.265.359 278.937 1.544.296        

   

   
 Aktiekapitalen er fordelt således:  

 80 x anparter á nom 1.000 ...........................................................................................  80.000 
   

 80.000    

   
   

 Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 ultimo andel 5 år 
 4 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Kreditinstitutter ..................................................  1.113.759 119.300 477.699 
 Modtagne forudbetalinger fra kunder .................  37.445 0 0 
 Deposita ..............................................................  144.587 0 0 
       

 1.295.791 119.300 477.699        

   

   

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
I selskabets ejendom er der tinglyst ejerpantebrev på kr. 1.250.000 til sikkerhed for realkredit lånet. 
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