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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for Sparre

Ejendomme IVS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Køge, den 13. april 2021

Direktion

Morten Sparre Vestergaard Per Sparre

Sparre Ejendomme IVS · Årsrapport for 2020 1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
O

LB
T-

JK
M

2L
-Y

IE
G

A-
8I

8G
Y-

U
ET

EI
-U

6J
27



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Sparre Ejendomme IVS

Vi har opstillet årsregnskabet for Sparre Ejendomme IVS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabs-

praksis.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet

i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-

tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 13. april 2021

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Carlsen
statsautoriseret revisor
mne23451
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Sparre Ejendomme IVS

Egøjevej 114B

 4600 Køge

CVR-nr.: 40 37 74 25

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Morten Sparre Vestergaard

Per Sparre

Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45

2100 København Ø
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten han bestået af køb, salg og udlejning af fast ejendomme og dermed beslægtet

virksomhed. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 147 t.kr. mod 126 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 13

t.kr. mod 31 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat som forventet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse

1/1 - 31/12 25/3 - 31/12
2020 2019

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 146.602 125.756

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -27.373 0

1 Øvrige finansielle omkostninger -103.429 -80.290

Resultat før skat 15.800 45.466

Skat af årets resultat -3.222 -14.850

Årets resultat 12.578 30.616

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 3.196 30.616

Overføres til reserve for iværksætterselskaber 9.382 0

Disponeret i alt 12.578 30.616
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2020 2019
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 3.881.423 3.908.796

Materielle anlægsaktiver i alt 3.881.423 3.908.796

Deposita 2.500 2.500

Finansielle anlægsaktiver i alt 2.500 2.500

Anlægsaktiver i alt 3.883.923 3.911.296

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 29.150 29.150

Tilgodehavende selskabsskat 8.778 0

Andre tilgodehavender 0 40.435

Periodeafgrænsningsposter 0 11.250

Tilgodehavender i alt 37.928 80.835

Likvide beholdninger 12.019 31.815

Omsætningsaktiver i alt 49.947 112.650

Aktiver i alt 3.933.870 4.023.946
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Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
O

LB
T-

JK
M

2L
-Y

IE
G

A-
8I

8G
Y-

U
ET

EI
-U

6J
27



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 2 2

Reserve for iværksætterselskaber 39.998 30.616

Overført resultat 3.196 0

Egenkapital i alt 43.196 30.618

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 12.000 0

Hensatte forpligtelser i alt 12.000 0

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 2.180.570 2.289.847

Gæld til pengeinstitutter 696.252 767.425

Deposita 23.550 23.550

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.900.372 3.080.822

Kortfristet del af langfristet gæld 155.060 128.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 72.194 16.569

Gæld til tilknyttede virksomheder 742.241 0

Gæld til associerede virksomheder 0 727.687

Selskabsskat 0 14.850

Anden gæld 5.514 0

Periodeafgrænsningsposter 3.293 25.400

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 978.302 912.506

Gældsforpligtelser i alt 3.878.674 3.993.328

Passiver i alt 3.933.870 4.023.946
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Reserve for
iværksættersel-

skaber
Overført resul-

tat I alt
kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2020 2 30.616 0 30.618

Henlagt af årets resultat 0 9.382 3.196 12.578

2 39.998 3.196 43.196
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1/1 - 31/12 25/3 - 31/12
2020 2019

kr. kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 14.554 16.446

Andre finansielle omkostninger 88.875 63.844

103.429 80.290
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Sparre Ejendomme IVS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration. 

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Sparre Ejendomme IVS · Årsrapport for 2020 10
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-

skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Grunde og bygninger opskrives på grundlag af regelmæssige, uafhængige vurderinger af dagsværdien.

Nettoopskrivninger ved dagsværdiregulering indregnes direkte på egenkapitalen efter fradrag af udskudt

skat og bindes på en særlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsværdireguleringer ind-

regnes i resultatopgørelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger til dagsværdi og med fradrag af eventuel

forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffel-

sestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører af-

skrivningen.

Tilbageførsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrørende opskrivnin-

ger indregnes direkte i selskabets egenkapital.

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-

skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede

kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Bygninger 50 år 20 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter, un-

derleverandører og løn samt låneomkostninger fra specifik og generel låntagning, der direkte vedrører

opførelsen af det enkelte aktiv.

Finansielle anlægsaktiver

Deposita

Deposita måles til amortiseret kostpris og udgøres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Sparre Ejendomme IVS · Årsrapport for 2020 12
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Reserve for iværksætterselskaber

Virksomheden overfører mindst 25 % af årets overskud til reserve for iværksætterselskaber under egen-

kapitalen.

Overførsel af 25 % af årets overskud fortsætter indtil virksomhedskapitalen og reserven for iværksætter-

selskaber samlet udgør 40.000 kr.

Selskabsskat og udskudt skat

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 aconto-

skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Sparre Ejendomme IVS solidarisk og ubegrænset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-

beskatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-

ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i

udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende

år.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Morten Sparre Vestergaard
Direktør og dirigent
Serienummer: PID:9208-2002-2-743413690905
IP: 5.103.xxx.xxx
2021-04-28 07:51:53Z

Claus Carlsen
Statsautoriseret revisor
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 oBvd5vieCT1nq4b2frlqXBd74gUYcfnBlNU59gvGv5o=


 
ZEocT1LPfylZ58JoHtGl8x8k7Z7ds/W+t2mBTx2HG0vDo2346omOffI6jJQ3xIB+RfvL1QxTOWLJ
XT4VIXCAHxxBFUbBI3U5xbCCvaP5puVyIeJwYyjmMtgrf3cWuUPvPXObTKLsaPU2pLwXXJoFNkLb
fgQmD4Qz5tZ8U+odPUuRKK5/luF4PJL7IEaUvdTl5rSkMV+9lY2Gb47ywQOjXehPofoN/L0XfO2n
A/aR08t/XyifmP8bqkVwmJCI9e8ZaQrsRffSiJThs29khOQhe1qOTXTQgwpZzVer0tFpUzr+xtIr
5aHatsysMm6I32ofKqYMBOwjKkjHARtjhI2EeQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkwLjAuNDQzMC44NSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId ODk3NjMzNw==
  document_digests 
  _challenge RDhFRU0tMUpDTzMtWDRWVE0tWDY4MlctQVhZSk8tRUxMTFk=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0yOCAwNzo1MTozMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 1

            


  
 
 
 
 
 
 16bDxFtzZb5MdsEddoNss4NDxxIW5dryStUNi7FwS/c=


 
IctnYp+IguVS7JfbDoj+R0Vx6bL3YusgRVR0uxQNBSJxfvrrK2vrT9IhKD27JPijMWjIJYHvPrSs
Z7CWNaQ2QDpg8ocN+bGUIh3ewt62lObow43X+rybYzd73Xm62+AK4hNagQWPAkyoeWE1s6F3r/Wy
3t8rCfsNmGQc/bQ6NgiUUrmFu2KfhOuzk4XZuQszq9ZVtnkYyXa39gQ/UreTJ70vvx4XbZz+l1Dc
0YPKKz1pwxc77P4PZ1coS1UbHWAWI4oKl6GwlnrcjHcmGxf8jq/DtoD7qdKjzUVop4qP6hNmSHxr
8wMqMoRFUBQ/7auGhBrkcqtlHEfWyOIV5/wy+g==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkwLjAuNDQzMC45MyBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId ODk3NjMzNg==
  document_digests 
  _challenge TVpINlEtQ0RCV04tV0NEVFYtWFo4SVQtMjBRQTItQ0xYRUI=
  TimeStamp MjAyMS0wNC0yOCAwODoyMToxMCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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