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Sparre Ejendomme ApS REGNSKAD - RADGIVNING - SKAT

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Sparre Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgge, den 11. juli 2024

Direktion

Morten Sparre
direktor
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Sparre Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Sparre Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Sgborg, den 11. juli 2024

RéVision+ Regnskab, Radgivning og SKAT Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 38 91 47 66

Seren Loyola Bro Sgndergaard
Statsautoriseret revisor
mne34264
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Selskabsoplysninger
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Sparre Ejendomme ApS REGNSKAD - RADGIVNING - SKAT

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgb, salg og udlejning af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 52.904, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 1.365.532.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Sparre Ejendomme ApS REGNSKAD - RADGIVNING - SKAT

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sparre Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/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 aflaegges, og som be- eller afkrzaefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og
andre eksterne omkostninger.
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Sparre Ejendomme ApS REGNSKAD - RADGIVNING - SKAT

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Indteegter vedrgrende tjenesteydelser, der omfatter servicepakker og forleengede garantier vedrgrende
solgte produkter og entrepriser, indregnes linezert, i takt med at serviceydelserne leveres.

Indtaegter ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang,
normalt ved levering til kgber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes
modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring muv. til selskabets medarbejdere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
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Sparre Ejendomme ApS REGNSKAD - RADGIVNING - SKAT

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodel-
ler.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Andre finansielle anleegsaktiver
Deposita males til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Sparre Ejendomme ApS REGNSKAD - RADGIVNING - SKAT

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende
arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tidlige-
re begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen
vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranddgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Sparre Ejendomme ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2023

REVISION+

REGNSKAB - RADGIVNING - SKAT

Note 2023 2022

DKK DKK

Bruttofortjeneste 353.089 -601.045
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -66.773 0
Resultat fgr finansielle poster (EBIT) 286.316 -601.045
Finansielle indteegter 760 281
Finansielle omkostninger 2 -219.238 -102.044
Resultat fgr skat 67.838 -702.808
Skat af arets resultat 3 -14.934 166.731
Arets resultat 52.904 -536.077
Overfgrt resultat 52.904 -536.077
52.904 -536.077
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Sparre Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Deposita

Finansielle anlzegsaktiver

Anlzegsaktiveri alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

REVISION+

REGNSKAB - RADGIVNING - SKAT

Note 2023 2022
DKK DKK

6.733.227 6.800.000

4 6.733.227 6.800.000
5 2.500 2.500
2.500 2.500

6.735.727 6.802.500

232.758 63.664

0 187.578

0 49.914

232.758 301.156

199.493 26.364

432.251 327.520

7.167.978 7.130.020
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Sparre Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

REVISION+
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Note 2023 2022
DKK DKK

40.000 40.000

1.325.532 1.272.628

6 1.365.532 1.312.628
7 353.203 338.269
353.203 338.269

1.833.992 1.909.051

8 1.833.992 1.909.051
8 116.268 157.000
1.478.792 652.401

118.914 712.333

1.818.458 2.012.788

59.269 12.000

23.550 23.550

3.615.251 3.570.072
5.449.243 5.479.123
7.167.978 7.130.020
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Sparre Ejendomme ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

REVISION+

REGNSKAB - RADGIVNING - SKAT

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat | alt
40.000 1.272.628 1.312.628
0 52.904 52.904
40.000 1.325.532 1.365.532
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat | alt
40.000 1.808.705 1.848.705
0 -536.077 -536.077
40.000 1.272.628 1.312.628
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Sparre Ejendomme ApS

Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3 Skat af arets resultat

Arets udskudte skat

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Verdireguleringer 1. januar 2023
Arets vaerdireguleringer

Vardireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

REVISION+

REGNSKAB - RADGIVNING - SKAT

2023 2022
DKK DKK

0 0
19.027 15.852
200.211 86.192
219.238 102.044
14.934 -166.731
14.934 -166.731

Investerings-
ejendomme

4.764.432

4.764.432

2.035.568
-66.773

1.968.795

6.733.227
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Noter

4  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ejendommen er beliggende i Kpge og er en beboelses og erhvervsejendom.

Den indregnede dagsvaerdi beregnes som kapitaliseret indregningsveerdi for ejendomme, fastlagt
ud fra forventede fremtidige leje, de nuvaerende lejeres evne til at opfylde deres kontraktlige
forpligtelser, tomgangsperioder, driftsomkostninger, vedligeholdelsesbehov samt et sk@gn over
afkastkravet. Vurderingen af afkastkravet bygger pa informationer om den generelle regionale
udvikling i afkastkrav samt relevante lokale forhold.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.

Reguleringen af markedslejen sker med 1% arligt.

Arlige vedligeholdelsesomkostninger udggr 8-12% af de nuvaerende lejeindtaegter.

Normal indtjeningen er baseret pa budgetter samt realiseret omsatning. Der er korrigeret for
eventuel tomgang i normalindtjeningen.

Administrationsomkostninger udger ca. 5%.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt veerdi) er der anvendt en afkastprocent pa 6,3
(6,2% i2022).

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom. En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil
betyde, at vaerdien af investeringsejendommene reduceres med 943 t.kr. Et fald i afkastkravet med
1%-point vil betyde, at veedien af investeringsejendommen forgges med 1.242 t.kr.

5 Finansielle anlaegsaktiver

Deposita
Kostpris 1. januar 2023 2.500
Kostpris 31. december 2023 2.500
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 2.500
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Noter

6 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 40.000 anparter a nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt szerlige
rettigheder.

Der har ikke veeret andringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

2023 2022
DKK DKK
7 Hensaettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2023 338.269 338.269
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 14.934 0
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2023 353.203 338.269
Hensattelse til udskudt skat vedrgrer:

Materielle anlaegsaktiver 353.203 338.269
353.203 338.269

Forfaldstidspunkterne for udskudt skat forventes at blive:
0-1ar 0 0
1-5ar 353.203 338.269
>5 ar 0 0
Udskudt skat 31. december 2023 353.203 338.269
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Noter

10

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.066.051 1.950.260 116.268 1.368.919
2.066.051 1.950.260 116.268 1.368.919

Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser

Virksomheden indgar i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne hafter
ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter pa udbytte, renter og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter og
kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabernes haeftelse udger et stgrre belgb. Koncernen som
helhed hzfter ikke over for andre.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld realkreditforeningspantebrev pa 2.476 t.kr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancetidspunktet udggr i alt t.kr. 6.733. Der er
ejerpantebreve pa 1.500 t.kr.

Der er afgivet selvskyldnerkaution over for associeret selskab.
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