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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 2. juli 2021 - 31. december 2022 for
Spangkaervej 57 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2. juli 2021 - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 27. januar 2023

Direktion

Mogens Krath

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 1



edmark

nnnnnnnnnnnn

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Spangkaervej 57 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Spangkaervej 57 ApS for regnskabsaret 2. juli 2021 - 31. december
2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2.
juli 2021 - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende 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 grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere 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 vaesentlig fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 sk@n 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge 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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 27. januar 2023

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Alex Hoffmann Kristensen
statsautoriseret revisor
mne33705
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Selskabsoplysninger
Selskabet Spangkaervej 57 ApS
Hasserisvej 142
9000 Aalborg
CVR-nr.: 42 533637
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 2.juli - 31. december
1. regnskabsar
Direktion Mogens Krath
Revision Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg
Bankforbindelse Danske Bank, Erhverv Aalborg, Prisensgade 11, 90000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar af opfgrelse og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat som forventet.

Selskabets investeringsejendom er under opfg@relse og ledelsen forventer, at ejendommens fgrste etape
er klar til indflytning i foraret 2023.

Investeringsejendomme under opfgrelse indregnes til dagsveerdi, idet en palidelig dagsveerdi kan
opgeres. Dagsveerdien er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i gvrigt
&ndres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende a&ndre sig

De indgaede aftaler omkring kreditrammer hos pengesinstitutter er tilstraekkelige til at faerdigggre
opfgrelsen af investeringsejendommen.

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 6
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Resultatopggrelse

2/7 2021

-31/12 2022

Note kr.

Bruttofortjeneste 1.849.079

Vardiregulering af investeringsejendomme under opfgrelse 7.000.000

1 Personaleomkostninger -1.715.104

Driftsresultat 7.133.975

2 @vrige finansielle omkostninger -141.276

Resultat fgr skat 6.992.699

Skat af arets resultat -1.539.999

Arets resultat 5.452.700
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 5.452.700

Disponeret i alt 5.452.700

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 7
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Balance
Aktiver
31/12 2022
Note kr.
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme under opfgrelse 29.025.482
Materielle anlaegsaktiver i alt 29.025.482
Anlaegsaktiver i alt 29.025.482
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 70.457
Tilgodehavender i alt 70.457
Likvide beholdninger 168.232
Omsaetningsaktiver i alt 238.689
Aktiver i alt 29.264.171
Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 8
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Balance
Passiver
31/12 2022

Note kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 250.000
Overfgrt resultat 5.452.700
Egenkapital i alt 5.702.700
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.610.456
Hensatte forpligtelser i alt 1.610.456
Geaeldsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter 12.375.566
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.975.106
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.009.799
Anden geeld 1.590.544
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 21.951.015
Geaeldsforpligtelser i alt 21.951.015
Passiver i alt 29.264.171

4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 9
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Noter

Personaleomkostninger

Lgnninger og gager
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

@vrige finansielle omkostninger

Renter, pengeinstitutter
Renter, tilknyttede virksomheder

Investeringsejendomme under opfgrelse
Tilgang i arets Igb
Kostpris 31. december 2022

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2022

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022

| arets tilgang indgar aktiverede renter med kr. 141.276.

2/7 2021
-31/12 2022
kr.

1.576.058
128.822
10.224

1.715.104

43.069
98.207

141.276

22.025.482
22.025.482

7.000.000

7.000.000

29.025.482

Investeringsejendom under opfgrelse omfatter 24 raekkehuse fordelt pa 6 bygninger beliggende i

Hjgrring.

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

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

omkostninger fratraekkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre

sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

Igbetid og lejernes bonitet mv.

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22
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Noter

3. Investeringsejendomme under opfgrelse (fortsat)

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 4,47%

4. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
under
opforelse

kr.

Dagsvaerdi 31. december 2022 29.025.482
Arets @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 7.000.000

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets pengeinstitut har transport i provenu fra hjemtagelse af Ian t.kr. 36.602 hos selskabets
kreditforeningsinstitut.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er der stillet pant i livsforsikring, tegnet for
virksomhedens ngglepersoner, stort t.kr. 5.001.

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet entreprisekontrakter og betingede kgbsaftaler, hvor restforpligtelsen pr.
31. december 2022 udgegr t.kr. 22.693

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Mogens Krath Holding ApS, CVR-nr.
38789929, som er administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 11
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Noter

6. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Spangkaervej 57 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten aflaegges i danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets fgrste regnskabsar, hvorfor
der ikke er medtaget sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgg@relsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skpn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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 fg@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder arbejdsudfgrt for egen regning og opf@rt under aktiver og andre eksterne
omkostninger.

Arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver

Arbejde udfert for egen regning og opf@rt under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre in
terne omkostninger, der er afholdt i regnskabsaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede immate
rielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme under opfgrsel

Verdiregulering af investeringsejendomme under opfgrsel indeholder veerdireguleringer af ejiendomme
til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 13
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Anvendt regnskabspraksis

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme under opfgrelse males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dags-
veerdi, safremt en palidelig dagsveerdi kan opggres. Ejendommene vaerdiansaettes ud fra en afkastbase-
ret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med et afkastkrav
danner grundlag for eiendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er usendret i for-
hold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Spangkaervej 57 ApS - Arsrapport for 2021/22 14
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Anvendt regnskabspraksis

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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
acon-toskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Spangkaervej 57 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

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
folge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer
til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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