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L edel sespategning

L edelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for Spring Estate
Grennekild ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar — 31. december 2018.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Selskabet opfylder arsregnskabslovens betingelser for ikke at blive revideret.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 07/02/2019

Direktion

Morten Askae
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger
Til den daglige ledelse i Spring Estate Grgnnekild ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Spring Estate Grennekild ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2018 pagrundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter |edel sespategning, |edel sesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se,
balance, egenkapitalopgaerel se og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prassentere arsrapporten i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaandigheden af de oplysninger, der er anvendit til opstillingen af
arsrapporten, er Deres ansvar.

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet ostil brug for
at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Holstebro, 07/02/2019

Preben Hald , mne357
registreret revisor
Revisionsfirmaet |versen & Hald
CVR: 36115432
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L edelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er investering i ggendomme, som udlegjestil privat beboelse og erhverv.

Veaesentlige eendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets drift er stabil. Der har i regnskabsaret ikke vaaet vaesentlige aendringer i aktiviteter og

gkonomiske forhold.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er tilvalgt af enkelteregler fraklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideigt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag og tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflagges og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaardi af immaterielle og materielle anlaagsaktiver gennemgas arligt for at afgere,
om der er indikation af vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaddet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaadi.

Resultatopger else

Bruttofortjeneste
Selskabets ledelse har valgt at anvende bestemmelserne i Arsregnskabsiovens § 32 om at sammendrage
posterne nettoomsagtning fratrukket g endomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagningen omfatter |ejeindtagyter frainvesteringsejendomme.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrarende vaadipapirer,
gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring af udskudt skat, indregnesii
resultatopgerel sen med den del, der kan henfares til &rets resultat og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til bevasgel ser direkte i egenkapitalen.
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Balance

M aterielle anlasgsaktiver

linvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og
efterfalgende til dagsvaardi i overensstemmelse med Arsregnskabsovens §38. Arets regulering til dagsvaadi
indregnesi resultatopgaerel sen.

Dagsvaadien fastsadtes ud fra en systematisk vurdering af de enkelte ejendomme, baseret pa ejendommenes
forventede afkast (den afkastbaserede metode). De anvendte afkastkrav afhaenger af ejendommenes
beliggenhed, g endomstype og anvendel sesmulighed samt indretning og |ejernes bonitet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méalestil amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegael se af tab, hvor der vurderes at vaare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaardiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaardiforringet, foretages nedskrivning pa
individuel niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning. Administrationssel skabet betaler koncernens
samlede sel skabsskat til skattemyndighederne. Skyldig og tilgodehavende skat som endnu ikke er afregnet
med administrationssel skabet indregnes i balancen som "Gadd til tilknyttede virksomheder” eller
"Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditinstitutter indregnes ved |aneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenue
efter afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males gadd til realkreditinstitutter til amortiseret
kostpris.

Gaddsforpligtelser
@vrige gaddsforpligtel ser males til nettorealisationsvaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Bruttofortjeneste/Bruttotab .....................

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Andrefinansielle indtaggter .........cccccevenene
@vrige finansielle omkostninger .................

Ordinaert resultat far skat ....ccceeeveeeeeeennnns
Skat af aretsresultat .......coceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeann

Aretsresultat .oooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeee

Fordlag til resultatdisponering

OVErfart reSUltat .........eeeeeeeeeeeeeeeeeeenes

Note 2018
kr.

................................... 798.839

................................... 798.839
........................... 29.240

1 27.136

................................... 2 -151.143
................................... 704.072
................................... -154.905
................................... 549.167

................................... 549.167
................................... 549.167
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2017
kr.

772.709

772.709

573.570
12.244
-162.708

1.195.815
-263.179
932.636

932.636
932.636
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ........ccoeeee.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........cccccvenee.

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger .................
Omsaetningsaktiver i alt

AKtiver i alt ..o

Note 2018
kr.
15.400.000

3 15.400.000

15.400.000

1.073.187
0

1.073.187
1.762.977
2.836.164

18.236.164
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2017
kr.
15.300.000

15.300.000

15.300.000

1.500.297
7.198

1.507.495
61.108
1.568.603

16.868.603
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Balance 31. december 2018

Passiver
Note

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i @lt ..o
Hensadtelse til udskudt SKat .........cccoovveieninieeeceee e
Hensatteforpligtelser i alt ...
Gedd til realkreditinStitutter ..........c.coeoeneneinreeeeeeeeee
Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoooeveeieiceciecece 4

Gadd til real KreditinStituLter .......c.occeeveeiereee e
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder —...........cceeeee..

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKIING  eeeieeeieeieceee e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ......cccoeveeiiiieieeec,
Gaddsforpligtelser i alt .....cooveeieeeeee e

PaSSIVEN T AlT e

2018

Kr.
80.000
6.368.332

6.448.332
1.807.494
1.807.494
7.764.081
7.764.081

130.358
1.855.404

230.495

2.216.257

9.980.338

18.236.164
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2017

kr.
80.000
5.819.165

5.899.165
1.744.957
1.744.957
7.893.450
7.893.450

129.355
979.358

222.318

1.331.031

9.224.481

16.868.603
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Registreret . or tort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 80.000 5.819.165 5.899.165
ATEES TESUITAL ..ottt eneeeeene 549.167 549.167
Egenkapital, UItIMO ........ooveeiiceecece e 80.000 6.368.332 6.448.332
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Noter

1. Andrefinansielle indtaegter
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Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder

2. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

2018 2017
kr. kr.
27.136 12.244
27.136 12.244
2018 2017
kr. kr.
26.068 17.635
125.075 145.073
151.143 162.708
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3. Materielle anlaegsaktiver i alt

2018 2017
I nvesteringsejendomme kr. Kr.
Samlet kostpris /1 9.155.255 9.128.825
Aretstilgang 70.760 26.430
Samlet kostpris 31/12 9.226.015 9.155.255
Samlede vaadireguleringer 1/1 6.144.745 5.571.175
Arets vagdiregulering 29.240 573.570
Samlede veerdireguleringer 31/12 6.173.985 6.144.745
Samlet veerdi 31/12 15.400.000 15.300.000

Sel skabets investeringsejendomme bestar af 2 blandede bolig- og erhvervsejendomme med 8
lejemadl pai alt 842 m2 beliggende i Horsens.

| nvesteringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi
ved anvendelse af den afkastbaserede model. Falgende forrentningskrav er fastsat for de enkelte
gjendomstyper:

» Boliglggemdenei ggendommene 5,00% (31/12 2017: 5,00%)
 Butikslegiemdenei eiendommene 5,75% (31/12 2017: 5,75%)

Det gennemsnitlige forrentningskrav udger 5,36% pr. 31/12 2018 (5,30% pr. 31/12 2017).
Der er usikkerhed forbundet med fastsadtel sen af forrentningskravet, idet der pa de geografiske
omrader, hvor selskabets gjendomme er beliggende, er en meget begramset omsadtelighed

af ggendomme.

En foreggelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,25% - point vil reducere den
samlede dagsvaadi med tkr. 700. Der er ikke indregnet | gbende tomgang i vaadiansadtel sen.

Herudover er anvendt fa@lgende vaesentlige forudsaeninger ved dagsveadimalingen:
« Udvendig vedligeholdelse kr. 50 pr. kvm.
« Administration og vicevaat kr. 5.000 pr. lejemal
 Forsikring kr. 9 pr. kvm.

Ekstern vurderingsmand har medvirket ved vurderingen af ejendommetil en samlet dagsveardi pa
tkr. 15.400.

CVR-nr. 34071837



Side 15 af 15

4. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

2018 2017
kr. kr.

Af langfristede gaddsforpligtelser forfalder til betaling
senere end 5 ar efter regnskabsarets udlab 7.290.582 7.425.030

7.290.582 7.425.030

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Som sambeskattet selskab hadter sel skabet ubegraanset og solidarisk for sel skabsskatter og
kildeskatter pa udbytter, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. Skyldige

sel skabsskatter inden for sambeskatningskredsen fremgar af arsrapporten for Spring Estate A/S,
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter i alt tkr. 7.894, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaardi udger tkr. 15.400.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal anSatte ..........c.ccocvevieririeienese e 0
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