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Spangsberg Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 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. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 28-06-2024

Direktion

Rene Spangsberg

Bestyrelse
Jannik Antonsen Rene Spangsberg Anette Spangsberg
Medlem Medlem Medlem



Spangsberg Ejendomme A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Spangsberg Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Spangsberg Ejendomme A/S for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 for 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 fortsaette 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 opna 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 afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 vaesentlig 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 forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



Spangsberg Ejendomme A/S

Den uafhaengige 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 vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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
fortseette 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 tidsmaessige 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 laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Vejle, den 28-06-2024

LP Revision & radgivning
CVR-nr. 16368342

Leon Pinholt
Statsautoriseret revisor
mnel0726



Spangsberg Ejendomme A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Spangsberg Ejendomme A/S
Tirsbaekvej 24
7120 Vejle @st

CVR-nr. 25283449
Stiftelsesdato 01-03-2000
Regnskabsar 01-01-2023 - 31-12-2023
Bestyrelse Jannik Antonsen
Rene Spangsberg
Anette Spangsberg
Direktion René Spangsberg
Revisor LP Revision & radgivning
Mylius Erichsensvej 3
7100 Vejle
CVR-nr. 16368342



Spangsberg Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering og udlejning af fast ejendom med hovedvagt 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 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat pa kr. 830.648, og
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum pa kr. 88.898.638, og en egenkapital pa kr. 20.541.670.

Arets resultat er tilfredsstillende.

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

Vasentlige sndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter i den forlgbne regnskabsperiode og der har ikke veeret
enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at der kraeeves omtale i
ledelsesberetningen.



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Spangsberg Ejendomme A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved fgrste indregning i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis i andre tilgodehavender og anden geeld.

Zndring 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
2&ndringer i dagsveaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henfgres til den risiko, der er
sikret.

Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen i dagsvaerdireserven. Nar de sikrede
transaktioner realiseres, indregnes de akkumulerede a&ndringer som en del af kostprisen for de pagaeldende
regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter,
indregnes a&endringer i dagsvaerdi Igbende i resultatopggrelsen som finansielle poster.

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

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer 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 vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter indtaegter ved udlejning af ejendomme.

Andre driftsindteegter
Andre driftsindteegter omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver herunder investeringsejendomme.

Ejendommenes driftsudgifter
Ejendommenes driftsudgifter omfatter omkostninger vedrgrende drift af eiendomme,
vedligeholdelsesomkostninger, skatter og afgifter samt andre direkte ejendomsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, oprationelle leasingomkostninger
samt ikke direkte henfgrbare ejendomsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

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 restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0% -30%

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 andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -g=ld
Reguleringer af investeringsaktiver (investeringsejendomme) malt til dagsveerdi indregnes som selvstandig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

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

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
2&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg

indregnes i resultatopggrelsen under posterne 'Andre driftsindteegter' og 'Andre driftsomkostninger'.

Materielle anlaegsaktiver, som er leasede og opfylder betingelserne for finansiel leasing, behandles efter samme
retningslinjer som ejede aktiver.

-10 -



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og @gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Dagsveerdien 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 ar.

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

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiaendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som szerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien 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, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @&ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

-11 -



Spangsberg Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

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 for betalte
acontoskatter.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet (laneoptagelsen).
Galdsforpligtelsen males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og laneomkostninger indregnes i
resultatopggrelsen som en finansiel omkostning over Igbetiden pa grundlag af den beregnede effektive rente pa
tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Realkreditlan med fuld ydelsesstgtte efter lov om byfornyelse indregnes ikke i balancen, men noteoplyses under
note for langfristede gaeldsforpligtelser.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

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

-12 -



Spangsberg Ejendomme A/S

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning

Arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver

Ejendommenes driftsudgifter
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering
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Note

2023 2022

kr. kr.
6.666.276 6.441.104
27.855 0
-1.852.672 -1.643.808
-492.294 -421.054
4.349.165 4.376.242
-1.625.573 -1.675.706
-24.129 -10.781

0 -349.755
2.699.463 2.340.000
1.519 744.751
-343.373 -205.121
-1.287.705 -1.034.078
1.069.904 1.845.552
-239.256 -410.288
830.648 1.435.264
1.000.000 1.000.000
-169.352 435.264
830.648 1.435.264
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos lejere

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver
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Note

2023 2022

kr. kr.
202.952 6.081
88.067.168 87.537.277
88.270.120 87.543.358
88.270.120 87.543.358
367.414 285.124
96.976 312.351
164.024 183.522
628.414 780.997
104 413.376
628.518 1.194.373
88.898.638 88.737.731
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Balance 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for dagsveerdi af sikring
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Leasingforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og

forpligtelser
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Note

10
11

12

2023 2022

kr. kr.
500.000 500.000
96.976 312.351
18.944.694 19.066.663
1.000.000 1.000.000
20.541.670 20.879.014
3.036.712 2.969.597
3.036.712 2.969.597
52.702.006 53.168.004
1.459.918 1.470.987
155.539 0
54.317.463 54.638.991
1.334.406 1.457.061
261.933 0
413.177 410.067
86.420 90.053
8.550.311 7.258.728
124.758 664.652
175.763 129.199
56.025 240.369
11.002.793 10.250.129
65.320.256 64.889.120
88.898.638 88.737.731
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 01-01-2023
Betalt udbytte
Arets resultat

Skat af egenkapitalbevaegelser
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsveerdi

Egenkapital 31-12-2023

Udbytte for Reserve for

Virksomheds Overfort regnskabs- dagsveerdi af
kapital resultat aret sikring lalt
500.000 19.066.663 1.000.000 312.351 20.879.014
-1.000.000 -1.000.000
-169.352 1.000.000 830.648
47.383 47.383
-215.375 -215.375
500.000 18.944.694 1.000.000 96.976 20.541.670
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Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter banker
Fortjeneste ved delindfrielse renteloft aftale

3. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat
Selskabsskat
Regulering udskudt skat

5. Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Regnskabsmaessig veerdi af indregnede aktiver, der ikke ejes af
virksomheden
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2023 2022
1.382.576 1.414.959
201.027 208.560
41.970 52.187
1.625.573 1.675.706
3 3

1.519 0

0 744.751

1.519 744.751
343.373 205.121
1.287.705 1.034.078
1.631.078 1.239.199
172.141 437.473
67.115 -27.185
239.256 410.288
133.405 133.405
221.000 0
354.405 133.405
-127.324 -116.543
-24.129 -10.781
-151.453 -127.324
202.952 6.081
202.952 0
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Noter

6. Investeringsejendomme

Kostpris primo
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

7. Henszettelser til udskudt skat, specificeret

Udskudt skat
Saldo ultimo

Udskudt skat vedrgrer:
Materielle anlaegsaktiver
Omsaetningsaktiver

8. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkredit
Deposita
Leasingforpligtelser

2023 2022
77.620.863 72.582.464
529.890 5.038.398
78.150.753 77.620.862
9.916.415 10.266.170
0 -349.755
9.916.415 9.916.415
88.067.168 87.537.277
2023 2022
3.036.712 2.969.597
3.036.712 2.969.597
3.000.627 2.930.874
36.085 38.723
3.036.712 2.969.597
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
52.702.006 1.318.000 46.545.146
1.459.918 0 1.459.918
155.539 16.406 0
54.317.463 1.334.406 48.005.064

Realkreditlan med fuld ydelsesstgtte efter lov om byfornyelse:

Der er udover de ovenfor navnte lan tinglyst indekslan til kursveerdi t.kr. 4.421, pr. 31-12-2023.

Laneomkostninger og kurstab til amortisering i takt med afdrag pa realkreditlan udggr t.kr. 1.210, belgbet er

fratrukket geeld til realkredit.

Kursveerdi pr. 31-12-2023 for geeld til realkredit (ekskl. byfornyelseslan) udggr t.kr. 51.514.

-18 -



Spangsberg Ejendomme A/S

Noter

9. Usikkerhed ved indregning og 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.

Selskabets investeringsejendomme relateret til boligejendomme, beliggende Vejle, Kolding, Hedensted og Horsens,
er malt til t.kr. 85.767, baseret pa individuelle afkastsatser i niveauet 4,63% - 7,02%.

Selskabets erhvervsejendom er malt til t.kr. 2.300, baseret pa afkastsats 11,67%.

Zndring i markedskrav til afkast pa 0,5%, vil pavirke vaerdien af selskabets investeringsejendomme med t.kr. 7.628 og
egenkapitalen med t.kr. 5.950.

10. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de @vrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.
Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for c far holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.

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

12. Forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Forudsaetning for investeringsejendomme fremgar af note 13.

Selskabets finansielle instrumenter optaget til dagsveerdi specificeres saledes:
1. Renteloft t.kr 5.000, kpber/saelger Cibor 3M variabel rente, kgbt 1,5 % fast rente, udlgb 29/6 2029, markedsveerdi
30/12 2023, t.kr +229.

2. Kaldbar swap t.kr. 2.463, kgber 4,83% fast rente. salger Cibor 3M variabel rente, udlgb 30/9 2028, markedsvaerdi
30/12 2023, t.kr -132.
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Noter

13. Aktiver indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38

Selskabets investeringsejendomme bestar i al vaesentlighed af bolig udlejningsejendomme.

Boligejendomme Trekant omradet - Vejle, Kolding, Lindved, Tgrring, dagsvaerdi t.kr. 53.873:
Omfatter 12 ejendomme med 53 lejemal og med et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 3.027.
Afkast i niveauet 4,63% - 7,02%. Gennemsnitlig afkast 5,62%.

Boligejendomme Horsens omradet - Hedensted, Horsens, dagsvaerdi t.kr. 31.894:
Omfatter 9 ejendomme med 38 lejemal og med et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 1.914.
Afkast i niveauet 5,35% - 6,80%. Gennemsnitlig afkast 6,00%.

Erhvervsejendom Brande, dagsveerdi t.kr. 2.300.
Omfatter 1 ejendom med 5 lejemal og med et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 268.
Afkast 11,67%.

| beregningerne er tomgang fast til 0%, idet selskabets ejendomme er fuldt udlejet.

Arsregnskabets poster der males til dagsveerdi:

Investeringsejendomme ultimo t.kr. 88.067, arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelse udggr t.kr. 0.
Finansielle instrumenter ultimo t.kr. +96, indregnet under "andre tilgodehavender", arets dagsvaerdiregulering udggr
t.kr. -215 og er indregnet under egenkapitalen "Reserve for dagsveerdi af sikring" t.kr. +96.
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