
SPIR BOLIG ApS
Ålekistevej 60, st. th
2720 Vanløse
CVR-nr. 43 21 14 55

Årsrapport for 2022

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling
den 15. maj 2023.

Henrik Sparup
Dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2022 for SPIR BOLIG ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 19. april - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vanløse, den 15. maj 2023

Direktion

Jeppe Duus Olesen
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i SPIR BOLIG ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for SPIR BOLIG ApS for regnskabsåret 19. april - 31. december 2022 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-
bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen 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.

Brøndby, den 15. maj 2023

ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 38 28 79

Anders Salomonsen
statsautoriseret revisor
mne40143
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Selskabsoplysninger

Selskabet SPIR BOLIG ApS
Ålekistevej 60, st. th
2720 Vanløse

CVR-nr.: 43 21 14 55
Hjemsted: Vanløse
Regnskabsår: 19. april - 31. december

1. regnskabsår

Direktion Jeppe Duus Olesen

Revisor ALBJERG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4C, 2. th.
2605 Brøndby
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet består i investering og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 2.261 kr. Det ordinære resultat efter skat udgør -8.600 kr.

Selskabet er nystiftet pr. 4. marts 2022, hvor selskabet har erhvervet en ejendom som er under
renovering, hvorfor årets resultat er som forventet af ledelsen. 
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Resultatopgørelse

19/4 2022
- 31/12 2022

Note kr.

Bruttofortjeneste 2.261

Personaleomkostninger 0

Resultat før finansielle poster 2.261

Øvrige finansielle omkostninger -10.861

Resultat før skat -8.600

Skat af årets resultat 0

Årets resultat -8.600

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -8.600

Disponeret i alt -8.600
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Balance

Aktiver

31/12 2022
Note kr.

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 2.794.921
Materielle anlægsaktiver i alt 2.794.921

Anlægsaktiver i alt 2.794.921

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 43.553
Tilgodehavender i alt 43.553

Likvide beholdninger 131.811

Omsætningsaktiver i alt 175.364

Aktiver i alt 2.970.285
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Balance

Passiver

31/12 2022
Note kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000
Overført resultat -8.600
Egenkapital i alt 31.400

Gældsforpligtelser

Gæld til pengeinstitutter 1.893.647
Deposita 21.000
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 970.464

2 Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.885.111

2 Kortfristet del af langfristet gæld 0
Gæld til pengeinstitutter 43.774
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 53.774

Gældsforpligtelser i alt 2.938.885

Passiver i alt 2.970.285

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Overført re-
sultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 19. april 2022 40.000 0 40.000
Årets overførte overskud eller underskud 0 -8.600 -8.600

40.000 -8.600 31.400

8

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

a
b
3
fd

3
T

W
w

R
w

2
5
0
0

1
3

4
8

5



Noter

19/4 2022
- 31/12 2022

kr.

1. Investeringsejendomme

Kostpris 19. april 2022 0
Tilgang i årets løb 2.794.921

Kostpris 31. december 2022 2.794.921

Regulering til dagsværdi 19. april 2022 0
Årets regulering til dagsværdi 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 2.794.921

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
løbetid og lejernes bonitet mv.

Regulering til dagsværdi opgøres første gang når den igangværende renovering af færdiggjort.

2. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2022
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til pengeinstitutter 1.893.647 0 1.893.647 0
Deposita 21.000 0 21.000 0
Gæld til selskabsdeltagere
og ledelse 970.464 0 970.464 0

2.885.111 0 2.885.111 0
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Noter

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 1.894 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 2.795 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for SPIR BOLIG ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Årsrapporten aflægges i danske kroner. Årsrapporten omfatter selskabets første regnskabsår, hvorfor
der ikke er medtaget sammenligningstal.

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 varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

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

12

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

a
b
3
fd

3
T

W
w

R
w

2
5
0
0

1
3

4
8

5



 
Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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  "name": "Henrik Sparup",
  "nonce": "638205626838584395.MTM3MDAzMWQtMjc1NC00ZDhhLWE4YmYtMGNmZjA1NjAxMGZiODAzZGRjMzktMzJlOC00ZWE4LTgzYzMtMGViNzEzNjEwM2E0",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "57a336c2-155d-466f-b3c2-f1ea8f5097d5",
  "rat": "1684965884",
  "sid": "c3677a2a-25b4-44d0-8678-282110b8420a",
  "sub": "57a336c2-155d-466f-b3c2-f1ea8f5097d5",
  "transaction_id": "29791fe1-dc26-41d8-81fa-29d54321d137",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-ZDYxZDgwYWItMDMyZC00NWM4LTk2OTMtNzI4N2E2NmY2NjRifDAwMDAwMDAzfGIwOTZiNGM5LTUwYjQtNDkwYi1hNzhlLTc1YTkyYzlhMzUxYXwyNTAwMTM0ODU=",
  "signedAtUtc": "2023-05-24T22:06:43.9044795Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 16_3_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.3 Mobile/15E148 Safari/604.1",
  "signOrderIds": "250013485",
  "agreementId_ab3fd3TWwRw250013485": "ab3fd3TWwRw250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",
  "agreementId_5a9c14UyKQp250013485": "5a9c14UyKQp250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"
}


{
  "at_hash": "f5RNVI0LE5zKjZYDk_z-Mw",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1684217484",
  "birthdate": "1997-10-19",
  "exp": "1684221085",
  "iat": "1684217485",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "6f0e7a7c-f700-4367-b57a-2afd420a9d8f",
  "name": "Jeppe Duus Olesen",
  "nonce": "638198142711793515.MjYwMzcwNDUtOWQwMy00ZGEwLTljN2ItMTJlMDg0MGQ4NmFiN2VkYzI3MzEtYzU4Yi00NWRkLTg4YTAtODExOGNjODJhNzY5",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "81639c15-470d-466f-915c-80511a7f2fde",
  "rat": "1684217471",
  "sid": "c731b8b9-d743-45b5-a6e4-631979466d34",
  "sub": "81639c15-470d-466f-915c-80511a7f2fde",
  "transaction_id": "d1b4c532-7ef2-4da0-ac1d-6781fbac42c1",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-ZDYxZDgwYWItMDMyZC00NWM4LTk2OTMtNzI4N2E2NmY2NjRifDAwMDAwMDAxfDViY2M1NTkwLTlkNGYtNGJjYy1hOTMwLTk4ZjhlOGU0NGI0MXwyNTAwMTM0ODU=",
  "signedAtUtc": "2023-05-16T06:26:48.0791711Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/112.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "250013485",
  "agreementId_ab3fd3TWwRw250013485": "ab3fd3TWwRw250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_146a55xZWgU250013485": "146a55xZWgU250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_ea8d9azpZth250013485": "ea8d9azpZth250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_a07b20xQPUw250013485": "a07b20xQPUw250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "Cgz9o-IkqMrZZQ4SgePQ6w",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1684224678",
  "exp": "1684228279",
  "iat": "1684224679",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "0f971b7f-879b-4ad2-9136-fc14fd12bf8b",
  "name": "Anders Salomonsen",
  "nonce": "638198214706867534.YzNiMWQwYTEtZjQ4MC00YjIyLTkwZTAtYzc5Y2I4YjJjYzc0MTZjOTAzNTUtMmM2ZC00N2Q2LTk3NWYtYzk2M2YwMjhmOTE3",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "38632987",
  "rat": "1684224670",
  "sid": "5aae9cd0-c89e-42dd-aeaf-01f61b35f8bc",
  "ssn": "35382879",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:35382879-RID:38632987",
  "transaction_id": "dd926b95-d633-47b1-bf5a-6d181e2538f2",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-ZDYxZDgwYWItMDMyZC00NWM4LTk2OTMtNzI4N2E2NmY2NjRifDAwMDAwMDAyfGViYjk5OWFhLTYwYTAtNDk5ZC04ZTZjLTA1YzJiZjAwOTU4OHwyNTAwMTM0ODU=",
  "signedAtUtc": "2023-05-16T08:11:26.698493Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/113.0.0.0 Safari/537.36 Edg/113.0.1774.42",
  "signOrderIds": "250013485",
  "agreementId_ab3fd3TWwRw250013485": "ab3fd3TWwRw250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_146a55xZWgU250013485": "146a55xZWgU250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_a07b20xQPUw250013485": "a07b20xQPUw250013485 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
}
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