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RSM
L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for Sparsg
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Fredericia, den 22. marts 2021

Direktion

Jan Sparsg
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RSM

Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til kapitalg eren i Sparsg Ejendomme ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Sparsg Ejendomme ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2020 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabsprakss.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstesdigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Fredericia, den 22. marts 2021

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger

RSM

Selskabet

Direktion

Revisor

Sparsg Ejendomme ApS
Kampmannsvej 30
7000 Fredericia

CVR-nr.: 39 67 08 60

Hjemsted: Fredericia

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Jan Sparsg

BRANDT Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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RSM
L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har bestaet i drift af udlejningsejendomme.

Usaadvanlige forhold
Der har ikke varet usadvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller malingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der har ikke vagret vaesentlig usikkerhed, der har pavirket indregningen eller malingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Sel skabets resultat og gkonomiske udvikling blev som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsdrets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vassentligt.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

RSM

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 6.090.780 5.253.569
Vaadiregulering af investeringsejendomme 15.898.672 0

1 Personaleomkostninger -1.731.397 -1.380.141
Resultat far finansielle poster 20.258.055 3.873.428
Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder 149.600 192.351
Finansielle indtaagter 20.526 4.000

2 Finansielle omkostninger -4.394.682 -2.466.213
Resultat far skat 16.033.499 1.603.566
Skat af arets resultat -3.841.109 -378.250
Aretsresultat 12.192.390 1.225.316
Forslag til resultatdisponering:

Overferestil overfart resultat 12.192.390 1.225.316
Disponeret i alt 12.192.390 1.225.316
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Balance 31. december

RSM

Note

3

Aktiver

2020 2019
Anlasgsaktiver
Investeringsejendomme 98.050.000 71.945.247
Materielle anlagysaktiver i alt 98.050.000 71.945.247
Anlaggsaktiver i alt 98.050.000 71.945.247
Omsagningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser 469.645 200.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.454.561 8.207.753
Tilgodehavender i alt 5.924.206 8.407.753
Likvide beholdninger 5.801 326.972
Omsagningsaktiver i alt 5.930.007 8.734.725
Aktiver i alt 103.980.007 80.679.972
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Balance 31. december

RSM

Note

(31

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtel ser

Hensadtel ser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til pengeinstitutter

Deposita

Anden gadd

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gedd

Gadd til pengeinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser
Gadd til tilknyttede virksomheder

Gadd til associerede virksomheder
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse
Sel skabsskat

Anden gadd

Kortfristede geddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsagtninger og sikker hedsstillelser
Eventualposter

2020 2019
50.000 50.000
863.186 863.186
15.230.926 3.038.536
16.144.112 3.951.722
7.328.333 3.830.625
7.328.333 3.830.625
44.113.457 46.097.850
13.933.166 9.976.777
2.250.093 2.273.222
0 6.210.728
60.296.716 64.558.577
3.300.000 3.000.000
2.337.613 0
194.979 176.617
4.031.592 3.010.429
1.005.298 0
1.491.446 1.599.913
285.970 386.078
7.563.948 166.011
20.210.846 8.339.048
80.507.562 72.897.625
103.980.007 80.679.972
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Noter

RSM

2020 2019
1.  Personaleomkostninger

Lanninger og gager 1.560.120 1.230.208
Pensioner 154.778 135.974
Andre omkostninger til social sikring 16.499 13.959
1.731.397 1.380.141
Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere 5 4

2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 79.700 53.000
Andre finansielle omkostninger 4.314.982 2.413.213
4.394.682 2.466.213
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Noter
31/12 2020 31/12 2019
3. Investeringsgjendomme
Kostpris 1. januar 57.383.313 53.733.066
Tilgang i arets|gh 10.206.081 800.247
Kostpris 31. december 67.589.394 54.533.313
Regulering til dagsveardi 1. januar 17.411.934 17.411.934
Arets regulering til dagsveadi 13.048.672 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 30.460.606 17.411.934
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 98.050.000 71.945.247

Selskabets investeringsejendomme bestar af flere erhverv- og beboelsesejendomme i Fredericia.
Disse er indregnet i arsrapporten baseret pa et afkast fra 5,0% for beboel sesejendomme og til 6,5%
for jendomme med beboelse- og erhvervsigjemdl.

Investeringsejendommene malesttil dagsvaardi ved anvendelse af afkastbaseret model.

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte gy endomme tages udgangspunkt i forventede |gjeindtasgter
ved fuld udlgning af gendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdel sesom-
kostninger fratraekkes. | disse omkostninger indgér ssadvanlige omkostninger til ejendomsskatter,
forsikringer, vedligehol del se, tomgang mv.

Det sdledes beregnede afkast (nettoleje) ifglge ovenfor kapitaliseres med et forventet krav til
investors afkast pa gennemsnitligt 5,6% pa. for samtlige 18 udl€jningsejendomme. Ejendommene
er saledes optaget til et afkast mellem 5,0% til 7,0%.

| det omfang, at investors afkast andres med 1% i opadgdende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 6,6% pa., vil det fare til en dagsveadiregulering af ejendommene i nedadgdende
retning med ca. 26 mio. kr. fer skat. Dette vil sd fares til en regulering af egenkapitaen i
nedadgdende retning med ca. 21 mio. kr. efter skat.

| det omfang, at investors afkast andres med 1% i nedadgdende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 4,6% pa., vil det fare til en dagsveardiregulering af ejendommene i opadgaende
retning med ca. 5 mio. kr. far skat. Dette vil safarestil en regulering af egenkapitalen i opadgéende
retning med ca. 4 mio. kr. efter skat.
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Noter

RSM

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar

5. Overkursved emission

Overkurs ved emission 1. januar

6. Overfart resultat

Overfert resultat 1. januar

Arets overfarte overskud eller underskud

7. Gaddsforpligtelser

Gadd til
real kreditinstitutter

Gadd til pengeinstitutter
Deposita

31/12 2020 31/12 2019
50.000 50.000
50.000 50.000
863.186 863.186
863.186 863.186
3.038.536 1.813.220
12.192.390 1.225.316
15.230.926 3.038.536

Kortfristet Langfristet
Gaddi alt del af lang- gadd Restgadd
31/12 2020 fristet gaedd 31/12 2020 efter 5ar
46.413.457 2.300.000 44.113.457 35.000.000
14.933.166 1.000.000 13.933.166 8.000.000
2.250.093 0 2.250.093 2.250.093
63.596.716 3.300.000 60.296.716 45.250.093

Til sikkerhed for gedd til

Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

reakreditinstitutter og pengeinstitutter er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veadi pr. 31. december 2020 udger ca. 95.200

t.kr.
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RSM

Noter

9. Eventualposter
Eventualfor pligtelser

Der er indgdet leasingaftaler vedrarende leje af biler og med en samlet &rlig omkostning pa ca. 100
t.kr.

Kontraktlige forpligtelser
Ingen
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RSM
Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sparsa Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsl ovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflasgges i danske kroner.
Resultatopgerel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsagtning, andring i lagre af faadigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfart for egen regning og opfart under aktiver, andre driftsindtaggter samt eksterne omkostnin-
ger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsadning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerel sen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaggten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsad-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindel se med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, lokaler, bildrift og administration.

Omkostninger vedr grende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdel sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, lokaler, bildrift og administration.

Vaadiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaadireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhaandel se af gendomme.

Per sonaleomkostninger

Personal eomkostninger omfatter |@n og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerel ser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belagb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaadipapirer, gadd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillesg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.
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RSM
Anvendt regnskabspraksis

Skat af retsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veadi af savel immaterielle som materielle anlaggsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa veardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, séfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaadien er den hgjeste veadi af kapitalveadi og salgsvaardi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaadien opgares som nutidsvaardien af de forventede nettopengestramme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingel sen for nedskrivningen ikke laangere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterf @l gende gjendom for gjendom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vaadiansadtes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kom-
mende & sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for jendommenes
dagsvaadi. Den anvendte vaardiansadtel sesmode! er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgerelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen under posten " vaadireguleringer af ejendomme”.
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RSM
Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaae ind-
truffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veadifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet,
foretages nedskrivning paindividuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringel se pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vagrdiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
maat pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel skabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaardi af tilgodehavender og nu-
tidsvaadien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaadi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Overkursved emission

Overkurs ved emission omfatter belab, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfert emission fradrages i overkursbel gbet.

Selskabsskat og udskudt skat

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.
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RSM
Anvendt regnskabspraksis

Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser, som omfatter gedd til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden gedd, males
til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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