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Spangsberg Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2015 - 31-12-2015 for
Spangsberg Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2015 - 31-12-2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 10-05-2016

Direktion

Rene Spangsberg

Bestyrelse

Jannik Haahr Antonsen Rene Spangsberg Anette Spangsberg



Spangsberg Ejendomme A/S

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Spangsberg Ejendomme A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Spangsberg Ejendomme A/S for regnskabsaret 01-01-2015 - 31-12-2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt revisionen
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning.
Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed
for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn
er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2015 - 31-12-2015 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger
i tilleg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Vejle, den 10-05-2016

LP Revision & radgivning
CVR-nr. 16368342

Leon Pinholt
Statsautoriseret revisor
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Spangsberg Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktivitet
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i investering og udlejning af fast ejendom med hovedvaegt pa
boligudlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringsejendomme males ejendom for ejendom til skgnnet dagsvaerdi for den enkelte ejendom,
baseret pa den afkastbaserede model, hvilket altid indeholder et element af usikkerhed.

Usaedvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold, som har pavirket indregning eller maling.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2015 - 31-12-2015 udviser et resultat pa kr. 1.686.397, og
selskabets balance pr. 31-12-2015 udviser en balancesum pa kr. 61.193.003, og en egenkapital pa kr. 13.595.405.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Spangsberg Ejendomme A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelt regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter males ved fgrste indregning i balancen til kostpris og efterfglgende til dagsveerdi.
Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis
anden geeld.

Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring
af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopggrelsen sammen med
2ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld og i
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som
tidligere er indregnet i egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indteaegter eller omkostninger, indregnes belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen,
i resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatet.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter,
indregnes a&ndringer i dagsveaerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Afregninger i arets Igb indregnes under finansielle poster, dagsvaerdireguleringer pr. statusdagen indregnes i
regnskabsposten Dagsvaerdireguleringer af geeld.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af &ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter indtaegter ved udlejning af ejendomme, hertil kommer opkraevet bidrag til
feellesomkostninger pa ejendomme.

Andre driftsindteegter
Andre driftsindtaegter omfatter intern fordelt I¢n med tillaeg af avance.

Ejendommenes driftsudgifter
Ejendommenes driftsudgifter omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejiendomme,
vedligeholdelsesomkostninger, skatter og afgifter, andre omkostninger samt lejernes andel til faellesomkostninger.

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anleegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezert pa grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af
brugstider og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 5ar 25%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under afskrivninger.

Dagsveaerdiregulering af investeringsaktiver og -g=ld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld herunder finansielle instrumenter malt til dagsveaerdi indregnes som
selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen.

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 arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme vaerdiansaettes ejendom for ejendom til en skgnnet markedsveerdi. Vaerdiansattelsen sker
ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Udgifter der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet,
tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, udgiftsfgres i resultatopgg@relsen under ejendommes driftsudgifter.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde en begraenset levetid. Den
vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende vaerdiansaettelse til markedsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer fgres over resultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af investeringsejendomme opggres som forskellen mellem netto salgspris
med fradrag af den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreges i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar, herunder laneomkostninger til amortisering.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som uden
hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdiaendringer.

Egenkapital
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsaret, praasenteres som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opggres efter den balanceorienterede geldsmetode som skattevaerdien af
alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

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.



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle gzeldsforpligtelser
Fastforrentede Ian som realkreditlan og Ian hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.

| efterfglgende perioder males lanenes restgzeld til dagsveerdi svarende til den veerdi, hvortil Ianet kan indfries pa
statustidspunktet. Kursreguleringer som fglge heraf vises som selvstandig post i resultatopggrelsen.

Afholdte transaktionsomkostninger indregnes i resultatopggrelsen i takt med der afdrages.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

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 betalte

acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Spangsberg Ejendomme A/S

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning
Ejendommenes driftsudgifter
Andre driftsindtaegter

Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Dagsveerdireguleringer af geeld

Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

2015 2014
Note kr. kr.
4.803.028 4.482.098
-807.844 -860.271
5.250 300.423
-260.819 -340.921
3.739.615 3.581.329
1 -878.448 -907.943
0 -7.400
-47.489 -3.016.503
681.317 -446.798
3.494.995 -797.315
104.530 25.370
3 -1.437.591 -1.510.109
2.161.934 -2.282.054
4 -475.537 502.142
1.686.397 -1.779.912
101.200 99.800
1.585.197 -1.879.712
1.686.397 -1.779.912
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Spangsberg Ejendomme A/S

Balance 31. december 2015

2015 2014
Note kr. kr.

Aktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 0 0
Investeringsejendomme 6 60.175.000 57.200.010
Materielle anlaegsaktiver 60.175.000 57.200.010
Anlzegsaktiver 60.175.000 57.200.010
Andre tilgodehavender 343 368
Periodeafgraensningsposter 818.988 776.215
Tilgodehavender 819.331 776.583
Andre veerdipapirer og kapitalandele 196.270 93.300
Vardipapirer og kapitalandele 196.270 93.300
Likvide beholdninger 2.402 1.121
Omsaetningsaktiver 1.018.003 871.004
Aktiver 61.193.003 58.071.014
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Spangsberg Ejendomme A/S

Balance 31. december 2015

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital 7
Hensaettelser til udskudt skat 8
Hensatte forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser 9
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker
Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser
Passiver
Ejerskab 10
Usikkerhed ved indregning og maling 11
Eventualforpligtelser 12
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 13
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2015 2014

kr. kr.
500.000 500.000
12.994.205 11.409.006
101.200 99.800
13.595.405 12.008.806
1.962.952 1.487.415
1.962.952 1.487.415
37.679.777 35.937.122
1.856.250 2.131.250
878.225 829.257
40.414.252 38.897.629
1.210.197 1.230.577
1.045.035 1.224.703
219.918 211.030

0 16.883
2.605.877 2.792.606
139.367 201.365
5.220.394 5.677.164
45.634.646 44.574.793
61.193.003 58.071.014




Spangsberg Ejendomme A/S

Noter

1. Personaleomkostninger
Lgnninger

Pensioner

Omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

2. Finansielle indtzegter
Andre finansielle indtaegter

3. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat
Regulering udskudt skat

5. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Afgang i arets lgb

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo

Arets afskrivninger

Tilbagefgrsel af af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

6. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i drets Igb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo
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2015 2014
696.709 717.885
129.619 129.619

28.460 26.691
23.660 33.748
878.448 907.943
104.530 25.370
104.530 25.370
1.437.591 1.510.109
1.437.591 1.510.109
475.537 -502.142
475.537 -502.142

0 43.500

0 -43.500

0 0

0 -26.100

0 -5.981

0 32.081

0 0

0 0
50.700.124 48.887.119
3.022.479 1.813.005
53.722.603 50.700.124
6.499.886 9.516.389
-47.489 -3.016.503
6.452.397 6.499.886
60.175.000 57.200.010




Spangsberg Ejendomme A/S
Noter

7. Egenkapitalopggrelse

Reserve for

opskrivning
investeringsejen Forslag til
Aktiekapital domme Overfgrt resultat udbytte lalt
Egenkapital primo 500.000 11.409.006 99.800 12.008.806
Udbetalt udbytte fra sidste
ar -99.800 -99.800
Forslag til arets
resultatdisponering 1.585.197 101.200 1.686.397
500.000 12.994.203 101.200 13.595.403
Selskabskapitalen har vaeret uzendret de seneste 5 ar.
8. Henseettelser til udskudt skat, specificeret
Udskudt skat 1.962.952 1.487.415
Saldo ultimo 1.962.952 1.487.415
Udskudt skat vedrgrer:
Materielle anlaegsaktiver 2.660.610 2.552.114
Omsaetningsaktiver 24921 6.196
Langfristet geeld -71.989 -147.736
Skattemaessigt underskud -650.590 -923.159
1.962.952 1.487.415
9. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 37.679.777 935.197 31.774.130
Geeld til banker 1.856.250 275.000 756.250
Deposita 878.225 0 829.257
40.414.252 1.210.197 33.359.637

10. Ejerskab

Felgende aktionaerer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller 5% af

selskabskapitalen.

René Spangsberg, Skovbrynet 19, 8722 Hedensted.

11. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males ejendom for ejendom til skgnnet dagsveerdi for den enkelte ejendom,
baseret pa den afkastbaserede model, hvilket altid indeholder et element af usikkerhed.

12. Eventualforpligtelser

Selskabet har momsreguleringsforpligtelse vedrgrende enkelte af selskabets investeringsejendomme.

Selskabet har indgaet aftale om leasing, resterende leasingydelser udggr tkr. 123.
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Spangsberg Ejendomme A/S
Noter

13. Sikkerhedsstillelser og pantseetninger

Til sikkerhed for realkreditlan og geeld til kreditinstitut er der afgivet pant i selskabets investeringsejendomme.
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