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L edelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Spring Estate A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar — 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerel se for de forhold
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Horsens, den 21/04/2020

Direktion

Morten Askax
Adm. direktar

Bestyrelse

Keld Skjold Pedersen Erik Metellus Christensen

Seren Skovsted Ove Christian Alstrup
Formand
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei Spring Estate A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Spring Estate A/S for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2019 - 31. december 2019 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaangighed

Vi er uafhamgige af selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disseregler og krav.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen anser for
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eler fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsate
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pagrundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vassentlig
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 udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tradfer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfgresi overensstemmel se med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
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besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udeladel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

- Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledel sens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

- Tager vi tilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledel sesber etningen

L edelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |edel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. | tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det
vores ansvar at |aese ledel sesberetningen og i den forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmel se med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Kgbenhavn, 21/04/2020

Ole Karstensen , mnel6615

statsautoriseret revisor

ERNST & YOUNG GODKENDT REVISIONSPARTNERSEL SKAB
CVR: 30700228
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L edelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet omfatter besiddelse af kapitalandele for selskaberne i Spring Estate koncernen.

Udviklingi aret
Sel skabets resultatopgerel se for 2019 udviser et overskud patkr. 9.057, efter skat og selskabets balance pr.
31. december 2019 udviser en egenkapital patkr. 99.894.

Ledelsen finder &rets resultat tilfredsstillende.

Vaesentlige eendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsdret stiftet selskabet Spring Estate Amaliekild ApS, som ejer gendommen
Amaliegade 2, Horsens samt Spring Estate Amarkild ApS som gjer jendommene Hyacintgarden
13, 2. 3 og Hyacintgarden 13, 3. 3, 2300 K gbenhavn S.

Selskabets drift er fortsat stabil og der har i regnskabsdret ikke vaaret vaesentlige aandringer i aktivi-
teter og gkonomiske forhold.

COVID-19 pandemien har skabt usikkerhed om den gkonomiske udvikling og det kan ikke udelukkes, at
COVID-19 kan fabetydning for vaardiansadtelse af dattervirksomhedernes gjendomme det kommende &r.
Det er dog endnu for tidligt at komme med en konkret vurdering heraf.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Udover omtalen af COVID-19 er der efter vores vurdering ikke indtradt betydningsfulde haandel ser efter
regnskabsarets afslutning og frem til &rsrapportens underskrivelse, der vil kunne forrykke vurderingen af
arsrapporten vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

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

| henhold til &rsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

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. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
eventuelle nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtel sens vaardi kan méales palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil 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, gevinster og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflasgges og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa ba ancedagen.

Resultatopger elsen

Bruttotab/-fortjeneste

Selskabets ledelse har, i overensstemmelse med Arsregnskabsiovens § 32, valgt at vise bruttotabet.
Selskabet har ingen nettoomsagining, sa bruttotabet bestar af andre eksterne omkostninger som bl.a. omfatter
honorar til selskabets generalforsamlingsvalgte revisor.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder
| resultatopgerel sen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat efter
skat.

Finansielleindtaegter og omkostninger

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

Skat af aretsresultat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med sel skabets danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i
konsolideringen og frem til det tidspunkt, hvor de udgéar fra konsolideringen.

Selskabet er administrationssel skab for sambeskatningen og afregner som feglge heraf alle betalinger af
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sel skabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske sel skabsskat fordeles ved afregning af sambeskatni ngsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsadtelse af egen skattemasssig indkomst.

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
bevasgelser direkte i egenkapitalen. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Balancen

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes indre
vaadi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillagy af urealiserede koncerninterne
avancer og tab og med tillagg eller fradrag af resterende vaardi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagel sesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandelei tilknyttede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning efter
den indre vaardis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmaessige vaadi overstiger kostprisen.
Udbytter fra dattervirksomheder der forventes vedtaget inden godkendelse af rsrapporten for Spring Estate
A/S, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrivestil imadegael se af forventede tab efter en
individuel vurdering af tilgodehavender.

Egenkapital

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa den ordinaare
generaforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saaskilt
post under egnekapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Sdl skabet hadter som administrationssel skab for dattervirksomhedernes sel skabsskatter over for
skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Administrationssel skabet afregner skat med dattervirksomhederne. I kke afregnede skatter indregnesii
balancen under "Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder” eller "Gadd til tilknyttede virksomheder"

Udskudt skat males efter den bal anceorienterede gad dsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver malestil den vaadi, hvortil de forventes at kunne realiseres, ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver malestil nettorealisationsveardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser
Finansielle forpligtel ser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
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transaktionsomkostninger. Rentebaaende gadd males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis

af den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab, indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgarel sen over |anets | gbetid.

Andre gaddsforpligtel ser malestil nettorealisationsvaadi.

CVR-nr. 37230065



Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Bruttofortjeneste/Bruttotab .........ccccceveeviieiiieiie e

Resultat af ordinaar primaer drift .......ccooeevivieiiiireeeee

Indtaggter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder ............
Andrefinansielle INdtaagter .........cccoovieieniinence e
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......cccooevirererereee e

Ordinaat resultat far SKat .....occcceeeeeeeee e eeeeee e
SKat & AretSTESUITAL ....ocveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e eeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseeeneeens

AT EESTESUITAL oo e e e e e es e e e eneeeenanas

Fordlag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode ..............
OVErfArt reSUIaL ......cceeveeeereere e

Note

2019
kr.

-154.625

-154.625

10.638.876
58.110
-1.914.357

8.628.004
428.529
9.056.533

10.638.876
-1.582.343

9.056.533
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2018
kr.

-110.817

-110.817

19.090.562
38.765
-1.838.576

17.179.934
418.414
17.598.348

19.090.562
-1.492.214

17.598.348
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver i alt

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

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............ccccuee..e.

Tilgodehavende skat .................

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt e

Note 2019
kr.
154.647.143

3 154.647.143

154.647.143

4.651.849
615.255

5.267.104
1.023.922
6.291.026

160.938.169
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2018
kr.
143.918.267

143.918.267

143.918.267

2.671.253
0

2.671.253
2.096.317
4.767.570

148.685.837
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Balance 31. december 2019

Passiver
Note

Registreret kapital MV. .....oocoooiiiiicecee e
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode
OVErfart resUltal .......ccceeceeveeieceere e

Egenkapital i @lt ......ccoeivveeeeeece e

Gadd til tilknyttede virksomheder .........cccocvvevencinenrecee
Ansvarlig 1anekapital ...........ccooveiviviriieiieiseeeee

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ........cccoovevvieieccecie 4

Leverandarer af varer og tjenesteydelser .........ccoovvveveieienennenn
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..o
SKyldig SelSKaDSSKEL ........cccvvevierieirieeeriee e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccccoveveevieiieeciece
Gaddsforpligtelser i alt .....ccccveeevieee e

PaSSIVEN T @lT oo

2019

Kr.
5.000.000
76.686.304
18.207.913

99.894.217

13.426.540
30.000.000

43.426.540

84.000
17.533.412
0

17.617.412

61.043.952

160.938.169
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2018

kr.
5.000.000
66.047.428
19.790.256

90.837.684

13.426.540
30.000.000

43.426.540

80.000
14.290.859
50.754

14.421.613

57.848.153

148.685.837
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Registreret Rmve_for_
kapital nettoops!mvnmg Overfert | alt
my. efte_:r indre resultat
vagr dis metode
kr. Kkr. kr. Kr.
Egenkapital, primo .......cccocovevivieevececeeceee 5.000.000 66.047.428 19.790.256 90.837.684
AretSresUItal ....ooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10.638.876 -1.582.343 9.056.533
Egenkapital, ultimo ......cccccvevvveeieeeceee e 5.000.000 76.686.304 18.207.913 99.894.217
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Noter

1. Andrefinansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter fratilknyttede virksomheder
@vrige finansielle indtaggter

2. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede
virksomheder

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra associerede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3. Finansielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandelei tilknyttede
virksomheder

Samlet kostpris 1/1
Aretstilgang
Samlet kostpris 31/12

Samlede vaadireguleringer 1/1
Nedskrivning

Aretsresultat

Samlede vaerdireguleringer 31/12

Samlet vaerdi 31/12
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2019 2018

kr. kr.

55.875 38.765
2.235 0
58.110 38.765
2019 2018

Kkr. kr.
-712.138 -637.964
-1.200.000 -1.200.000
-2.219 -612
-1.914.357 -1.838.576
2019 2018

kr. kr.
77.870.839  77.820.839
90.000 50.000
77.960.839 77.870.839
66.047.428  46.956.866
0 0
10.638.876  19.090.562
76.686.304 66.047.428
154.647.143 143.918.267
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4. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

2019
Gadd til tilknyttede virksomheder, langfristet Kr .
gaddsforpligtelse
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2018
kr.

Af langfristede gaddsforpligtel ser forfalder til betaling senere end
5 &r efter regnskabsarets udlgb

43.426.540 43.426.540

43.426.540 43.426.540

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser
Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for dattervirksomhedernes gadd til realkreditinstitutter

for i alt tkr. 254.133. Den bogferte vaadi af egendomme i dattervirksomhederne udger i alt tkr.
406.500.

Selskabet er sambeskattet med sine dattervirksomheder. Som administrationssel skab hagfter
selskabet ubegramset og solidarisk for sel skabsskatter indenfor sambeskatningskredsen.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

Ingen pantsagninger og sikkerhedsstillelser ud over selvskyldnerkaution, som naevnt i note 5.

7. Oplysning om gerskab

Naertstdende parter

Spring Estate A/S™ nagrtstéende parter omfatter fglgende:

Kapitalgere:

SAS Pilot & Navigater Pensionskasse, Bjerregardsvej 6, 2500 Valby, 50% ejerskab, €j
bestemmende indflydel se.

Springkild ApS, Rungsted Strandvej 86, 2960 Rungsted Kyst, 50% gjerskab, € bestemmende
indflydelse.

8. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal anSatte ..........c.cocvveriiieiener e 0
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