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Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017 for Spring Estate A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar – 31. december 2017.
 
Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Horsens 09/04/2018

 Direktion

 Morten Askær
 Adm. direktør

 Bestyrelse

 Søren Skovsted
 Formand

 Erik Metellus Christensen

 Keld Skjold Pedersen  Ove Christian Alstrup
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i Spring Estate A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Spring Estate A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017, der
omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes
efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

Uafhængighed 
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet
på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

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

- Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
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besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

- Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

- Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det
vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt
inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen
indeholder krævede oplysninger i henhold til årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  København 09/04/2018

 ,  Henrik Barner Christiansen mne10778
statsautoriseret revisor
ERNST & YOUNG GODKENDT REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 30700228
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Ledelsesberetning
 Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er investering i og administration af ejendomme, som udlejes til privat
beboelse og erhverv.
 

 Udvikling i året
Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på tkr. 19.630, efter skat og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en egenkapital på tkr. 73.239. 

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende.

 Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsåret erhvervet kapitalandele i Spring Estate Portkild ApS.

Datterselskabet Spring Estate Banekild ApS har i regnskabsåret erhvervet en investeringsejendom, som
bidrager til det positive resultat. 

Selskabets drift er stabil. Der har i regnskabsåret ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og
økonomiske forhold. 
 

 Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af
årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er tilvalgt enkelte regler fra klasse C.
 
I henhold til årsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.
 

Generelt om indregning og måling
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
eventuelle nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab, gevinster og risici, der fremkommer inden
årsrapporten aflægges og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttotab/-gevinst
Selskabets ledelse har, i overensstemmelse med Årsregnskabslovens § 32, valgt at vise bruttotabet.
Selskabet har ingen nettoomsætning, så bruttotabet består af andre eksterne omkostninger som bl.a. omfatter
honorar til selskabets generalforsamlingsvalgte revisor.
 

 Indtægtskriterium
Indtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb.

 Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat efter
skat.

 Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer,
gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og
godtgørelser under acontoskatteordningen m.v.
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 Skat af årets resultat
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med selskabets danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i
konsolideringen og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af
selskabsskat med skattemyndighederne.
 
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsættelse af egen skattemæssig indkomst.

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til
bevægelser direkte i egenkapitalen. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.
 

Balancen
 

 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre
værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne
avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter
den indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.
Udbytter fra dattervirksomheder der forventes vedtaget inden godkendelse af årsrapporten for Spring Estate
A/S, bindes ikke på opskrivningsreserven.

 Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab efter en
individuel vurdering af tilgodehavender.
 

 Egenkapital
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt
post under egnekapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over for
skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Administrationsselskabet afregner skat med dattervirksomhederne. Ikke afregnede skatter indregnes i
balancen under "Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder" eller "Gæld til tilknyttede virksomheder" 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. 

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.  
 
Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ....................................................... -130.477 -106.332

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. -130.477 -106.332

     Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder  ............ 21.105.634 12.426.692
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 1 25.042 192
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... 2 -1.771.992 -1.662.054

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 19.228.207 10.658.498

Skat af årets resultat  ...................................................................... 401.353 384.319

Årets resultat  ............................................................................... 19.629.560 11.042.817

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode  .............. 21.105.634 12.426.692
Overført resultat  ............................................................................ -1.476.074 -1.383.875

I alt  ............................................................................................... 19.629.560 11.042.817
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Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  .................................... 124.777.705 99.512.117

Finansielle anlægsaktiver i alt  .................................................. 3 124.777.705 99.512.117

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 124.777.705 99.512.117

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  .......................... 1.786.199 2.181.668
Tilgodehavende skat  .................................................................... 1.077.857 675.330

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 2.864.056 2.856.998

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................ 2.864.056 2.856.998

Aktiver i alt  ................................................................................ 127.641.761 102.369.115
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................ 4 5.000.000 5.000.000
     Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode   46.956.866 25.862.912
Overført resultat  .......................................................................... 21.282.470 22.758.544

Egenkapital i alt  ......................................................................... 73.239.336 53.621.456

Gæld til tilknyttede virksomheder  ............................................... 13.426.540 13.426.540
Ansvarlig lånekapital  ................................................................... 30.000.000 30.000.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ........................................ 5 43.426.540 43.426.540

Leverandører af varer og tjenesteydelser  .................................... 75.000 70.000
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 10.900.885 4.812.691
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 0 438.428

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 10.975.885 5.321.119

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 54.402.425 48.747.659

Passiver i alt  ............................................................................... 127.641.761 102.369.115
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret
kapital

mv.

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode

Overført
resultat

I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ............................................ 5.000.000 25.862.912 22.758.544 53.621.456
Andre værdireguleringer af egenkapitalen  ........ 0 -11.680 0 -11.680
Årets resultat  ..................................................... 0 21.105.634 -1.476.074 19.629.560
Egenkapital, ultimo  ........................................... 5.000.000 46.956.866 21.282.470 73.239.336
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Noter

1. Andre finansielle indtægter

  2017 2016

  kr. kr.

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 24.711 192
Øvrige finansielle indtægter 331 0
  25.042 192

2. Øvrige finansielle omkostninger

  2017 2016

  kr. kr.

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede
virksomheder 571.992 442.355

Finansielle omkostninger, der hidrører fra associerede
virksomheder

1.200.000 1.200.000

Andre finansielle omkostninger 0 19.699
  1.771.992 1.662.054

3. Finansielle anlægsaktiver i alt

  2017 2016
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder                                          
                   

kr. kr.

Samlet kostpris 1/1 73.649.205 73.649.205
Årets tilgang 4.171.634 0

Samlet kostpris 31/12 77.820.839 73.649.205
 
Samlede værdireguleringer 1/1 25.862.912 16.636.220
Udloddet udbytte 0 - 3.200.000
Nedskrivning - 11.680 0
Årets resultat 21.105.634 12.426.692

Samlede værdireguleringer 31/12 46.956.866 25.862.912
 
 
Samlet værdi 31/12 124.777.705 99.512.117
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4. Registreret kapital mv.

Selskabets altiekapital består af 50.000 stk. aktier á nominelt kr. 100.

Selskabskapitalen har været uændret siden selskabets stiftelse.

5. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  2017 2016
Gæld til tilknyttede virksomheder, langfristet gældsforpligtelse
                    

kr. kr.

Af langfristede gældsforpligtelser forfalder til betaling senere end
5 år efter regnskabsårets udløb

 
43.426.540

 
43.426.540

  43.426.540 43.426.540

6. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for dattervirksomhedernes gæld til realkreditinstitutter
for i alt tkr. 167.945. Den bogførte værdi af ejendomme i dattervirksomhederne udgør i alt tkr.
271.800.
 
Selskabet er sambeskattet med sine dattervirksomheder. Som administrationsselskab hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk for selskabsskatter indenfor sambeskatningskredsen. Det
samlede mellemværende med SKAT udgør for de sambeskattede selskaber et tilgodehavende på
tkr. 402 pr. 31. december 2017.

7. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Ingen pantsætninger og sikkerhedsstillelser ud over selvskyldnerkaution, som nævnt i note 6.

8. Oplysning om ejerskab

Nærtstående parter

Spring Estate A/S´ nærtstående parter omfatter følgende:

 Kapitalejere:
SAS Pilot & Navigatør Pensionskasse, Bjerregårdsvej 6, 2500 Valby, 50% ejerskab, ej
bestemmende indflydelse.
Springkild ApS, Rungsted Strandvej 86, 2960 Rungsted Kyst, 50% ejerskab, ej bestemmende
indflydelse.

9. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Selskabet har ingen ansatte.


