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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Small Properties Invest A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 10. juli 2024

Direktion

Michael Transg Schultz

Bestyrelse

Christian Janus Erdmann Fiirst Michael Transg Schultz Jytte Vivi Egan Transg Schultz
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Small Properties Invest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Small Properties Invest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&ermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdidanne op-
lysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 10. juli 2024

Baagge | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 21 14 81 48

Torben B. Petersen
statsautoriseret revisor
mne34097
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Small Properties Invest A/S
c/o Schultz Kriiger Advokater
Nordre Jernbanevej 44, 1.
3400 Hillergd

CVR-nr.: 414802 38
Hjemsted: Hillergd

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Christian Janus Erdmann Fiirst
Michael Transg Schultz
Jytte Vivi Egan Transg Schultz

Michael Transg Schultz

Baagge | Schou

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Fiolstrede 44, 3. th.

1171 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er kgb og salg af fast ejendom samt udlejning heraf.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets nettoomsatning udggr 1.562 t.kr. mod 1.479 t.kr. sidste ar. Det ordinere resultat efter skat udggr
2.334 t.kr. mod -869 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vesentligt.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. t.kr.
Nettoomsatning 1.561.995 1.479
Andre eksterne omkostninger -512.998 -474
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -748.045 -699
Verdiregulering af investeringsejendomme 2.394.300 -1.151
Resultat for finansielle poster 2.695.252 -845
Andre finansielle indtegter 605.195 0
(@vrige finansielle omkostninger -308.526 -269
Resultat for skat 2.991.921 -1.114
1 Skat af arets resultat -658.200 245
Arets resultat 2.333.721 -869
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 2.333.721 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -869
Disponeret i alt 2.333.721 -869
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Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
2 Materielle anlegsaktiver under udfgrelse og forudbetalinger for
materielle anlegsaktiver 250.000 250
3 Investeringsejendomme 13.074.000 10.679
Materielle anlegsaktiver i alt 13.324.000 10.929
Anlagsaktiver i alt 13.324.000 10.929
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 106.941 257
Tilgodehavende selskabsskat 0 54
Andre tilgodehavender 96.697 0
Tilgodehavender i alt 203.638 311
Likvide beholdninger 167.410 118
Omsatningsaktiver i alt 371.048 429
Aktiver i alt 13.695.048 11.358
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Balance 31. december

Passiver
2023 2022
kr. tkr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500
Overfgrt resultat 3.113.989 780
Egenkapital i alt 3.613.989 1.280
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 879.000 221
Hensatte forpligtelser i alt 879.000 221
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.340.745 4.022
Deposita 652.892 652
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 4.507.864 4.601
Langfristede geldsforpligtelser i alt 8.501.501 9.275
Kortfristet del af langfristet geld 115.213 201
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 207.918 127
Selskabsskat 0 54
Anden geld 377.427 200
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 700.558 582
Geldsforpligtelser i alt 9.202.059 9.857
Passiver i alt 13.695.048 11.358
Oplysninger om dagsvaerdi
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
Small Properties Invest A/S - Arsrapport for 2023 9
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Egenkapitalopggrelse

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2023 500.000 780.268 1.280.268
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 2.333.721 2.333.721
500.000 3.113.989 3.613.989
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Noter

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2023

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsvardi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

2023 2022

kr. tkr.

0 0

658.200 -245
658.200 -245
31/12 2023 31/12 2022
kr. t.kr.
250.000 250

0 0

0 0

250.000 250
250.000 250
9.865.148 9.614
0 251

0 0
9.865.148 9.865
814.552 1.965
2.394.300 -1.151
3.208.852 814
13.074.000 10.679

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Small Properties Invest A/S - Arsrapport for 2023
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets ejendomsportefglje omfatter primart udlejningsejendomme til erhvervsmassige anven-

delse, der er beliggende pa sjelland. Det anvendte afkastkrav for ejendomsportefgljen er 7,75 %

ud fra ejendommens anvendelse og de kommuner ejendommene er beliggende i.

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 3.455.958 115.213 3.340.745 2.855.365
Deposita 652.892 0 652.892 0

Geld til selskabsdeltagere
og ledelse 4.507.864 0 4.507.864 0
8.616.714 115.213 8.501.501 2.855.365

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsverdi 31. december 2023 13.074.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopggrelsen 2.394.300

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, hvis regnskabsmassgie verdi pr. 31. december 2023
udggr 3.478 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31.

december 2023 udggr 13.074 t.kr.

7. Eventualposter

Selskabet har indgéet en betinget kgbsaftale pa en ejendom pa 5.750 t.kr., betinget af at den eksi-

sterende lokalplan @ndres.

Small Properties Invest A/S - Arsrapport for 2023 12

This document has esignatur Agreement-1D: a42822jYrqx251943961



2

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Small Properties Invest A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved ath@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgg-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse méles og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Nar
arbejdet er faerdiggjort, overfgres den samlede vardi til den relevante post under materielle anlegsakti-
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhengig
kgber. Dagsverdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdianszattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ~Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imgdega 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 imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefgljerne baseres pri-
mert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmassige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefglje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den verdi, 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 males til nettorealisationsvardi.

Gealdsforpligtelser

Galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel verdi.
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