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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet Svaneparken ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2022 - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karup, den 2. maj 2023

Direktion

Bohdan Pyrozhak
Direktor
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Svaneparken ApS for regnskabsaret 1. januar
2022 - 31. december 2022 pa grundlag af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter.

Vi har udfort opgaven 1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser
i revisotloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adferd IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet,
professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til
opstilling af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Silkeborg, den 2. maj 2023

AKTIV REVISION Silkeborg
registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 14788107

Finn Hoenholt Christensen
Registreret revisor
mne2903
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted

Regnskabsar
Direktion

Revisor

CVR-nr.

Pengeinstitut

Ejendomsselskabet Svaneparken ApS
Hojvangsvej 4
7470 Karup ]

40241965

28. januar 2019

Viborg

1. januar 2022 - 31. december 2022
Bohdan Pyrozhak

AKTIV REVISION Silkeborg
registreret revisionsanpartsselskab
Navervej 1

8600 Silkeborg

14788107

Sparekassen Kronjylland
Dalgasgade 35
7400 Herning
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestir i udlejning af boliger.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat
pa kr. 5.209.836, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa kr.
28.702.159, og en egenkapital pa kr. 5.481.682.
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Svaneparken ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
rsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indtegter indregnes 1 resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som
folge af @ndrede regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har varet indregnet 1
resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen
og det nominelle belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lebetiden.

Ved indregning og miling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentrakning af regnskabsposterne nettoomszatning, andring i
lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtagter, omkostninger til ravarer og
hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning
Nettoomsztning fra levering af serviceydelser indregnes linewrt i nettoomsatningen i takt med
leveringen af ydelsen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lonninger og ovrige lonrelaterede omkostninger, herunder
feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1
personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgorelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlagsaktiver er foretaget ud fra en lobende
vurdering af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlegsaktiverne afskrives linexrt pa grundlag af
kostprisen, baseret pa folgende vurdering af brugstider og restverdier:

Brugstid  Restvaerdi
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens vasentlige aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle
anlegsaktiver.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gzld malt til dagsverdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgorelsen.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsiret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende gxld mv.
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Skat af drets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrorer egenkapitalbevagelser.
Aktuel og udskudt skat vedrorende egenkapitalbevagelser indregnes direkte 1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlegsaktiver
Materielle anlegsaktiver males ved forste indregning til kostpris og efterfolgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og ovrige laneomkostninger 1 opforelsesperioden
indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdien. Ejendommens
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Anvendt regnskabspraksis
dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtagter med fradrag af direkte omkostninger
1 form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vardi med
fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgorelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’. Som folge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pd
investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsverdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopgorelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav
pa 6%. Afkast omgores til et normal-ar, hvor der tages hojde for lejekontraktens lobetid, lejens
storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Galden i
ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan
omseattes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rekke ovrige egenkapitalposter, der kan vare
lovbestemte eller fastsat i vedtegterne.
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Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgores som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Endring i udskudt skat
som folge af ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopgorelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af
arets forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.



Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Anvendt regnskabspraksis

G=zldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som linets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
linets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gxldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer samt anden gzld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veardi.

Anden gzld
Andre gzldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veardi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Resultatopgorelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anlegsaktiver

Andre driftsomkostninger
Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtagter fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle indtagter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Opverfort resultat

Resultatdisponering

-11 -

Note

2022 2021

kr. kr.
1.937.825 1.278.578
-184.811 -392.161
-23.790 -17.166
-4.275 0
2.116.907 0
3.841.856 869.251
1.767 45.490
3.423.345 0
-537.153 -644.557
6.729.815 270.184
-1.519.979 -61.808
5.209.836 208.376
5.209.836 208.376
5.209.836 208.376
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Oms=tningsaktiver

Aktiver

-12 -

2022 2021
Note kt. kt.
19.707 51.497
3 27.985.000 25.887.242
28.004.707 25.938.739
28.004.707 25.938.739
0 2.200
554.954 5.603.187
554.954 5.605.387
142.498 10.958
697.452 5.616.345
28.702.159 31.555.084
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Balance 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Ovetfort resultat

Egenkapital

Hens=ttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geald til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige

bidrag til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser

G=zldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsetninger
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Note

2022 2021

kr. kr.
50.000 50.000
5.431.682 221.846
5.481.682 271.846
564.779 21.887
564.779 21.887
17.286.283 21.668.009
17.286.283 21.668.009
376.750 645.035
390 578.595
3.352.089 7.325.043
1.640.186 1.044.669
5.369.415 9.593.342
22.655.698 31.261.351
28.702.159 31.555.084
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Noter

2022 2021

1. Personaleomkostninger
Lonninger 171.546 1.364.151
Andre omkostninger til social sikring 13.265 28.010
Personaleomkostninger overfort til aktiver 0 -1.000.000

184.811 392.161
Gennemsnitligt antal beskaftigede 1 4
2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede
virksomheder 37.550 103.144
Andre finansielle omkostninger 499.603 541.413

537.153 644.557
3. Aktiver indregnet til dagsvaerdi efter {37 og {38

Veardi ultimo Arets urealis-

seret belgb i

indregnet i resul-
balancen tatopgerelsen
Investeringsejendomme, beboelse 27.985.000 2.116.907

Forudsztninger ved opgorelse af dagsvardi:

Ved opgorelse af afkastet for ejendommene tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter ved fuld
udlejning med fradrag af forventede udgifter til drift, administration og vedligehold else. Den
beregnede markedsleje fratrakkes en forventet tomgangsleje. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af
eksterne offentliggjorte satser af markedsniveauet.
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4. Langfristede galdsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 17.286.283 376.750 15.705.179
17.286.283 376.750 15.705.179

5. Anden gzld
Selskabsskat 977.050 48.238
Anden gzld 663.136 996.431
1.640.186 1.044.669
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Noter

2022 2021

6. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Selskabet har givet pant i sine ejendomme til sikkerhed for realkreditgzld. Det samlede pant udger

17.893.000 kr. og den regnskabsmassige veardi af det pantsatte aktiv udger pa balancedagen
27.985.000 kr.

Selskabet har overfor pengeinstitut afgivet tilbagetraedelseserklaering pa tilgodehavende hos
sosterselskab med en regnskabsmeessig veerdi pa kr. 554.954 pr. balancedagen samt afgivet kaution for
sosterselskabets bankengagement som pr. balancedagen udgjorde et bruttotrek pa kr. 5.716.221.
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