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Svanestreede 2 ApS ( TIMEVISION )
LEDELSESPATEGNING

REYISION OG SKAT

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018 for
Svanestraede 2 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 23/4 2019

Direktion

John Kirketerp Jensen Hans Christian Holm
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Svanestreede 2 ApS TIMEVISION )

REVISION OG SKAT

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Svanestraede 2 ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Svanestreede 2 ApS for perioden 1. januar - 31. de-
cember 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Vi er valgt med henblik pa at udfgre udvidet gennemgang af arsregnskabet for Svanestreede 2 ApS for perio-
den 1. januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det 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 udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i af-
snittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafthengige 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 bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

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 ngdven-

dig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udfgrer hand-
linger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover ud-
fgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores kon-
klusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kr&evede supplerende handlin-
ger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Svanestreede 2 ApS ( TIMEVISION )

REYISION OG SKAT

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 23/4 2019
TimeVision

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38267132

Henning Jensen
Registreret Revisor
mne623
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Svanestreede 2 ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

( TIMEVISION )
SELSKABSOPLYSNINGER

REYISION OG SKAT

Svanestrede 2 ApS
Vilvordevej 3
2920 Charlottenlund

CVR-nr.: 337544 50
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

John Kirketerp Jensen
Hans Christian Holm

TimeVision

Godkendt Revisionspartnerselskab
Falkoner Allé 1, 6.

2000 Frederiksberg
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Svanestreede 2 ApS ( TIMEVISION )
LEDELSESBERETNING

REYISION OG SKAT

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investeringsejen-
domme omfatter erhverv og bolig

Udyviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i regn-
skabsaret, som er af sa vesentlig karakter, at det kraver omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke selska-
bets finansielle stilling.
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Svanestreede 2 ApS ( TIMEVISION )
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

REVISION OG SKAT

Arsregnskabet for Svanestraede 2 ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

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

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af be-
lgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

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

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsatning reduceret med investe-
ringsejendommens driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.
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Svanestreede 2 ApS ( TIMEVISION )
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

REYISION OG SKAT

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelser under aconto-
skatteordningen mv.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et even-
tuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males oprindeligt til kostpris og efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dags-
verdi revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansettelsesmodel.

Diskonteringsfaktoren er beregnet efter magler markeds update 4. kvartal 2018 som for ejendommen Sva-
nestreede 2 pt. andrager 9,0% og for ejendommen Poppelgardsvej 11-13 pt. andrager 6,75% under hensynta-
gen til markedslejeverdien.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vaerdiregulering af investeringsejen-
domme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien redu-
ceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Selskabsskat og udskudt skat

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgg-
relse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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 males til nettorealisationsverdi.
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Svanestreede 2 ApS ( TIMEVISION )
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

REYISION OG SKAT

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af an-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af aftholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til kursvardi. Fore-
skellen indregnes i resultatopggrelsen.

Kortfristet geeld males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger
Modtagne forudbetalinger omfatter forudbetalinger af leje fra lejere.
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Svanestreede 2 ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018

DKK
BRUTTORESULTAT ......ccoccoiiiiiiinecceeeeeeeseeene 1.109.848
Resultat af drift fgr dagsveerdireguleringer............................... 1.109.848
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ..............ccceeuenee -242.060
DRIFTSRESULTAT .......ccoccoiiiiiiiiiiieiceeieeeeeeeeeene 867.788
Andre finansielle iNdt@ELer .........c.ccevviiiiiiiiiiieeeeeeeee 11.885
Andre finansielle OMKOStNINGET .........covcveerriierniieriieenieeeiieeeieeeane -315.103
RESULTAT FOR SKAT ..ot 564.570
Skat af Arets resultat ........cccoeceveirierinerineeeee e -146.307
ARETS RESULTAT ... 418.263
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITBIT TESUILAL «.eeeeeeeeee e 418.263
DISPONERET T ALT .....ccoccooiiiiiiiiecceeeeeeeeeeeene 418.263
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2017
DKK

305.246
305.246
0

305.246

9.292
-113.080

201.458

-44.720

156.738

156.738

156.738
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Svanestreede 2 ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

2018

DKK
Grunde 0Z DYZNINGET ......cccueiiuiiriiiriienieiie ettt 21.200.000
Materielle anlaegsaktiver .................cccooveviinieniiiiiiiieeeeeeeees 21.200.000
ANLAEGSAKTIVER ..ot 21.200.000
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme ............ 55.104
SelSKabsSKat .....ccceeiiiiiiiiiiee e 498
Andre tilgodehavender ...........ccocceeviiiiniiiniiiiniece e 341.834
Tilgodehavender ................c.coccviiiiiiiiiiiieeeee e 397.436
Likvide beholdninger ...............ccccccooeiriiiniinieiieeeeeeereeees 1.290.149
OMSATNINGSAKTIVER..........cocoiiiiieeeeeeeee 1.687.585

AKTIVER ...ttt 22.887.585
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2017
DKK

21.412.060
21.412.060

21.412.060

6.683
0
629.449

636.132
68.988

705.120

22.117.180
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Svanestreede 2 ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
PASSIVER

Virksomhedskapital...........cccoooieniiiiiiiiiiiieeeeeee
Reserve for OpsKIivinger .........cceevviveeriieeiieeeiee et
OVerfart reSultat .........coceeeuieiiiiieiee e

EGENKAPITAL ...

Hensettelse til udskudt skat ..........oooevvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee,

HENSATTE FORPLIGTELSER ...

KreditinStitutter ... ..ccveeeiieecieeeieeeeree et e e e e e e veeeseeas
Modtagne forudbetalinger fra kunder...........cccccceevevveniiiiniiennnnenns
DEPOSIEA. ..ttt
Geld til associerede virksomheder............ccceeeevvriiirniiienieeneeen,

Langfristede gzaeldsforpligtelser...................cccooviiiiiiiniienienenen.
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser........................
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .........cc.cceoeeveenieeneennnne
SelSKabSSKaL .....cooveiriiiiiiiiiiicee e

Anden ZRIA ....oooiiiiiiii e
PeriodeafgransningSpOSter........cccuvvriieriieenieeeiiiesieerieeeeeeeiee e

Kortfristede geeldsforpligtelser ..................cccoooviiiiiiiiiienieeenne.

GZAELDSFORPLIGTELSER ........ccccocooviiiiiiiininieeneecrenene

PASSIVER ......cooiiiiiiiieeteeetee et

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Side 13

2018
DKK

80.000
507.057
1.532.241

2.119.298

340.901

340.901

11.754.163
5.750
575.655

7.595.323

19.930.891

135.004
121.521
0
214.026
25.944

496.495

20.427.386

22.887.585

REYISION OG SKAT

2017
DKK

80.000
0
1.621.035

1.701.035

224.096

224.096

11.893.231
20.224
402.086

7.530.666

19.846.207

121.045
49.434
18.546

116.817
40.000

345.842

20.192.049

22.117.180
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Svanestreede 2 ApS

1

NOTER
Forslag til re-
Kapital-  sultatdispone-
Primo regulering ring
Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 0 0
Reserve for opskrivninger 0 507.057 0
Overfgrt resultat .................... 1.621.035 0 -88.794
1.701.035 507.057 -88.794

Aktiekapitalen er fordelt saledes:
80 x anparter 4 NOM 1.000 .........cooiiiiiiiiiiiieeee et
Geld i alt Kortfristet
ultimo andel

Langfristede gaeldsforpligtelser
KreditinStitutter .......coovveeeerivienienieieneeeeeeee 11.889.167 135.004
Modtagne forudbetalinger fra kunder................. 5.750 0
DePOSIta..cceeiieiieeiieeiee et 575.655 0
Geld til associerede virksomheder..................... 7.595.323 0
20.065.895 135.004

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
I selskabets ejendom Svanestrade 2 er der tinglyst ejerpantebrev pa kr. 1.250.000 til sikkerhed for re-

alkredit lanet.

( TIMEVISION )

REYISION OG SKAT

Ultimo

80.000
507.057
1.532.241

2.119.298

80.000

80.000

Restgeld efter
5 ar

10.340.609
0

575.655

0

10.916.264

I selskabets ejendom Poppelgardsvej 11-13 er der tinglyst realkreditpantebrev pa kr. 14.000.000 til

sikkerhed for realkredit lanet.
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