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Ledelsens pategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2016 for Ejendomsmaegler Kim Svane A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 18. marts 2017

Direktion

Kim Svane

Bestyrelse

Henrik Grtler John Heegaard Kim Svane
Formand
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RADGIVNING REVISION REGISTREREDE REVISORER

Den uafheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsmaegler Kim Svane A/S

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsmeegler Kim Svane A/S for perioden 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet 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 arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafheengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformationer kan
opstad som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfagres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideseaettelse af intern kontrol.

e Opnéar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafheengige revisors revisionspategning

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke leengere kan fortsaette driften.

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa4 anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsinggr, den 18. marts 2017

Revisionsfirmaet Mogens Andersen

CVR-nr.: 26386330

Mogens Andersen
Registreret revisor

6484 Ejendomsmaegler Kim Svane A/S Side 5 af 15



SECHER & PARTNERE

RADGIVNING REVISION REGISTREREDE REVISORER

Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Ejendomsmaegler Kim Svane A/S
Nivergd Kongevej 5

2990 Niva

Telefon: 49 14 14 49
Hjemmeside: www.home.dk

E-mail: svane@home.dk
CVR-nr.: 36199091

Stiftet: 7. august 2014
Hjemsted: Niva

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Henrik Gurtler, formand
John Heegaard

Kim Svane

Kim Svane

Revisionsfirmaet Mogens Andersen
Nordhavnsvej 1
3000 Helsingar

K. Svane ApS, Egevangsvej 4, 3060 Espergeerde
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Ledelsens beretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktivitet har i regnskabsaret bestaet af at drive ejendomsmaeglervirksomhed som
franchisetager i home-kaeden med forretning i Niva.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

6484 Ejendomsmaegler Kim Svane A/S Side 7 af 15



SECHER & PARTNERE
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsmeegler Kim Svane A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

AEndring i anvendt regnskabspraksis
Som fglge af eendringer i arsregnskabsloven er anvendt regnskabspraksis sendret pa fglgende omrader:

Foresldet udbytte indregnes farst som en forpligtelse pa det tidspunkt, hvor det vedtages pa
generalforsamlingen. Hidtil er foreslaet udbytte indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser. £ndringen
medfarer en forggelse af egenkapitalen pr. 31. december 2016 pa kr. 800.000 og en tilsvarende reduktion
af kortfristede geeldsforpligtelser.

Sammenligningstal er tilpasset den andrede regnskabspraksis i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Bortset fra ovennsevnte omrade er den anvendte regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskabet afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmeessige skan
af belgb, der tidligere har veeret 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, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

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

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

Resultatopgarelsen

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens & 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning, andre driftsindtaegter
samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen omfatter saleerer, der indregnes i resultatopggrelsen, nar der er indgaet bindende aftale
mellem ejendomshandlens parter. @vrige indteegter resultatfares, nar fakturering har fundet sted.
Nettoomseetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter franchiseafgifter, omkostninger til salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge
til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtgarelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets 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 henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet K. Svane ApS. Den danske selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer som
administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar afregning af skatter
mv. til de danske skattemyndigheder. Skyldig selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med
administrationsselskabet, indregnes i balancen som "Selskabsskat".

Balancen

Immaterielle anleegsaktiver

Goodwill

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives linezert
over den vurderede gkonomiske brugstid, der er vurderet til 5 ar.

Materielle anlaegsaktiver
Aktiver med en kostpris p& under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i
anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgare,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfaeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveerdi.

Genindvindingsveerdien for aktivet opggres som den hgjeste veerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som en saerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedragrende aktier,
hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien 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 nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggarelsen.

Geeldsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgarelse
1. januar 2016 til 31. december 2016

2016 2015
BruttofOrtj@NeSte ... 4.831.262 5.813.676
1 PersonaleomkoStNiNger........ccveeeiiiiiiiiiieee e e -3.439.553 -3.385.911
2  Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIBEYSAKLIVET ..uveviieeiccee e -303.300 -303.300
DriftSresSUltal ........uuiiiiiiiiiiiiii e 1.088.409 2.124.465
Andre finansielle omkostninger ...........cccocovviiiiiee e 0 -3.080
Resultat far SKat ........occovviiiiiiiii e 1.088.409 2.121.385
3 Skat af rets reSulat...........cooeeevveeivee e -247.060 -512.668
ATetS reSUILAL ..o 841.349 1.608.717
Forslag til resultatdisponering
FOreslaet UdDYHE .......ccvveieeeieiece ettt 800.000 1.600.000
OVerf@rt reSURAL...........eeviiiiiii e 41.349 8.717
Disponeret L alt.........oooiiiiiiiiee e 841.349 1.608.717
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Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

2016 2015

A GOOUWIll..eeiiiiiiiiee it 682.405 985.705
Immaterielle anlaegsaktiver .........ccccccviieeeeii e, 682.405 985.705
ANIEEYSAKLIVET ...uviiiieeei it 682.405 985.705
Tilgodehavender for salg og tjenesteydelser.......................... 246.319 45.015
Selskabsskat .........oooiiiiiiii 82.214 20.606
TilgodenaveNder.........cocciiiiieie e 328.533 65.621
Likvide beholdninger ... 1.982.477 2.631.851
OMsatNiNgSaKLIVEr ........oiiiiiiii e 2.311.010 2.697.472
AKEIVET . e 2.993.415 3.683.177
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Balance pr. 31. december 2016

Passiver

2016 2015
Selskabskapital............ceveeeiiiiiiiiiie e 500.000 500.000
Overkurs Ved emiSSION .........uviiiiiie e 279.072 279.072
OVerf@rt reSURAL..........veveiiiie e 52.726 11.377
FOreslaet UdDYE .......ccvveieeeieee e 800.000 1.600.000
5 Egenkapital .....ccooociiiiiiie e 1.631.798 2.390.449
Henseettelse til udskudt skat............cccccvvvviiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 150.129 216.855
Hensatte forpligtelSer......oocoiiiiicii e 150.129 216.855
Modtagne forudbetalinger fra kunder ............cccoooccivveeeeeennnns 392.003 185.910
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser ...........cccccceeveeennnnns 414.661 412.394
6 Geeld til tilknyttede virksomheder .........cccccceevvviiviieeee e, 2.818 2.818
ANdeN gaeld ..o 402.006 474.751
Kortfristede geeldsforpligtelser.........ccoooiiiiiiiiinis 1.211.488 1.075.873
GaeldsTorpligtelSer..... e 1.211.488 1.075.873
PASSIVET i 2.993.415 3.683.177

7  Eventualforpligtelser
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Noter

2016 2015
1 Personaleomkostninger
07 0T o 11 o = PSSR 2.757.828 3.217.394
PENSIONET ..ot 644.968 128.413
Andre omkostninger til social SiKFNg .........ccoviiiiiiiiiieiiie 36.757 40.104
Personaleomkostninger i alt ... 3.439.553 3.385.911
Selskabet har i regnskabsaret 2016 beskeaeftiget gennemsnitligt 5 medarbejdere.
2 Af-og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver
AFSKr. gOOAWIIl ... 303.300 303.300
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiverialt ......ccccceeeeiiiii e 303.300 303.300
3 Skat af arets resultat
Skat af AretS reSURAL.........ccveveirireieree e 313.786 579.394
Regulering af udskudt skat............cccooiiiiiiiiiiiniiees -66.726 -66.726
Skat af arets resultat i @lt........ccccoeeveeiiieiiciicccce e, 247.060 512.668
Goodwill
4 Immaterielle anleegsaktiver
0TS 1 o] 1SN o] 1112 Lo T USSR 1.516.480
Kostpris 31. december 2016 1.516.480
Af-INedsKrivNINGEr, PriMO.......cciic i e e e e e e e e e s e sneaeaees -530.775
Arets af-INEASKIIVIINGET ..........c.oovieeeeeeeeeee ettt -303.300
Af-/nedskrivninger 31. december 2016 -834.075
Immaterielle anlaegsaktiver i alt.........cccvveeiiiii e 682.405
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SECHER & PARTNERE

RADGIVNING REVISION REGISTREREDE REVISORER

Noter

Forslag til resul-

Primo Udbetalt udbytte tatdisponering Ultimo
5 Egenkapital
Selskabskapital ....................... 500.000 0 0 500.000
Overkurs ved emission............ 279.072 0 0 279.072
Overfgrt resultat ...................... 11.377 0 41.349 52.726
Foresl&et udbytte .................... 1.600.000 -1.600.000 800.000 800.000
2.390.449 -1.600.000 841.349 1.631.798
2016 2015
6 Geeld til tilknyttede virksomheder
Gaeld K. SVANE APS ..ot 2.818 2.818
Geeld til tilknyttede virksomhederialt ............ccccoeeieieis 2.818 2.818
7 Eventualforpligtelser
Leasingaftaer:
Selskabet har indgaet leasingaftaler vedr. EDB-udstyr, inventar og indretning af
lokaler med en gennemsnitlig arlig ydelse pa ca. kr. 49.000. Den samlede
leasingforpligtel se udger kr. 145.000.
Hadtelse i sambeskatning:
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet K. Svane ApS. Som helget
dattervirksomhed hadfter selskabet ubegramset og solidarisk med modersel skabet
i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte indenfor
sambeskatningskredsen.
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