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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar 2025 - 31.
december 2025 for Ejendomsselskabet Svaneparken ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret

1. januar 2025 - 31. december 2025.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karup, den 24. marts 2026

Direktion

Bohdan Pyrozhak
Direktor



Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Ejendomsselskabet Svaneparken ApS for regnskabsaret 1. januar
2025 - 31. december 2025 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden 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 arsregnskabsloven.

Silkeborg, den 24. marts 2026

AKTIV REVISION Silkeborg

registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 14788107

Finn Henholt Christensen
Registreret revisor
mne2903



Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsér
Direktion

Revisor

CVRr.

Pengeinstitut

Ejendomsselskabet Svaneparken ApS
Heojvangsvej 4
7470Karup J

40241965

28. januar 2019

Viborg

1. januar 2025 - 31. december 2025
Bohdan Pyrozhak

AKTIV REVISION Silkeborg
registreret revisionsanpartsselskab
Navervej 1

8600Silkeborg

14788107

Sparekassen Kronjylland
Dalgasgade 35
7400Herning



Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestér i udlejning af boliger.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december 2025 udviser et resultat
pa kr. 1.114.473, og selskabets balance pr. 31. december 2025 udviser en balancesum pa kr.
30.857.225, og en egenkapital pa kr. 9.029.625.



Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Svaneparken ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

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

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller aftkrefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, &ndring i

lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtegter, omkostninger til rdvarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

-7 -



Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning
Huslejeindtegter indregnes lineert i nettoomsatningen i takt med leveringen af ydelsen.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lonninger og evrige lonrelaterede omkostninger, herunder
feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger p4 immaterielle og materielle anlegsaktiver

Af- og nedskrivninger pd immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en lebende
vurdering af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlagsaktiverne afskrives lineart pa grundlag af
kostprisen, baseret pd folgende vurdering af brugstider og restverdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til
virksomhedens vasentlige aktiviteter.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geld maélt til dagsverdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gald mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlegsaktiver
Materielle anleegsaktiver méles 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 opnd afkast af
den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige ldneomkostninger i opferelsesperioden
indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvardien. Ejendommens
dagsveardi revurderes arligt pd baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

-8-



Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

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

Andringer 1 dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme'. Som folge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

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

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke evrige egenkapitalposter, der kan vare
lovbestemte eller fastsat i vedtagterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig verdi 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 geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat
som folge af @ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser



Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Anden gzld
Andre geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

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

Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle
anlaegsaktiver

Andre driftsomkostninger

Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
virksomheder

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-11 -

Note

2025 2024

Kr. Kr.
1.913.766 1.946.478
-336.548 -26.977
0 -9.853
-114.353 0
640.000 490.000
2.102.865 2.399.648
16.810 27.768
-97.269 -103.749
-588.987 -868.647
1.433.419 1.455.020
-318.946 -329.201
1.114.473 1.125.819
1.114.473 1.125.819
1.114.473 1.125.819




Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Balance 31. december 2025

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2025 2024

Kr. Kr.
29.850.000 29.210.000
29.850.000 29.210.000
29.850.000 29.210.000
962.887 1.178.077
26.720 0
5.146 0
994.753 1.178.077
12.472 5.638
1.007.225 1.183.715
30.857.225 30.393.715




Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Balance 31. december 2025

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 4

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige

bidrag til social sikring

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsetninger 6
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2025 2024

Kkr. Kr.

50.000 50.000
8.979.625 7.865.152
9.029.625 7.915.152
979.807 834.206
979.807 834.206
16.073.299 16.555.163
16.073.299 16.555.163
462.859 419.041
303 0
3.649.148 3.979.979
0 52.767

662.184 637.407
4.774.494 5.089.194
20.847.793 21.644.357
30.857.225 30.393.715




Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Noter

1. Personaleomkostninger
Lonninger

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede

2. Seerlige poster

Folgende sarlige poster indgér i resultatopgerelsen:

Tilbagebetalt Covid-19 kompensation
Udgift

3. Aktiver indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Investeringsejendomme, beboelse

Forudsatninger ved opgerelse af dagsveerdi:

2025 2024
326.199 19.906
7.817 0
2.532 7.071
336.548 26.977
1 1

2025 2024
114.353 0
114.353 0

Vardi ultimo

indregnet i
balancen
29.850.000

Arets urealis-

seret beleb i
resul-

tatopgerelsen
640.000

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Ikast og bestar af raekkehuse, der anvendes bolig.
Opgorelsen af dagsvaerdien pd erhvervsejendommene er baseret pa et normaliseret driftsresultat.
Afkastsatsen pa 6,0% er fastsat under hensyntagen til de geeldende forhold pd ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed m.v. Der har i regnskabsaret ikke veret
vasentlig tomgang 1 ejendommene, kun i forbindelse med fra- og indflytning.

4. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

5. Eventualforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
16.073.299 462.859 14.115.135
16.073.299 462.859 14.115.135
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Ejendomsselskabet Svaneparken ApS

Noter

2025 2024

Selskabet har overfor pengeinstitut afgivet tilbagetreedelseserklaring pa tilgodehavende hos
sosterselskab med en regnskabsmeassig verdi pa kr.962.887 pr. balancedagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Selskabet har givet pant i sine ejendomme til sikkerhed for realkreditgald. Det samlede pant udger
17.893.000 kr. og den regnskabsmaessige verdi af det pantsatte aktiv udger pa balancedagen
29.850.000

kr.
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