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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 for Sparsg
& Ebbesen Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 23. april 2026

Direktion

Jan Hempel Sparse Keld Johan Ebbesen Jeppe Hempel Lif Sparse
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Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Sparse & Ebbesen Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Sparse & Ebbesen Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2025 pé grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 praesentere drsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fredericia, den 23. april 2026

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen

statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet Sparsg & Ebbesen Ejendomme ApS
Kampmannsvej 32
7000 Fredericia
CVR-nr.: 39425386
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jan Hempel Sparse
Keld Johan Ebbesen
Jeppe Hempel Lif Sparse
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
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Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 1.062.802 187.903
Verdiregulering af investeringsejendomme 2.032.001 3.268.000
Resultat for finansielle poster 3.094.803 3.455.903
Finansielle indtegter 24 1.512
Finansielle omkostninger -817.107 -929.298
Resultat for skat 2.277.720 2.528.117
Skat af arets resultat -507.738 -558.076
Arets resultat 1.769.982 1.970.041
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 1.769.982 1.970.041
Disponeret i alt 1.769.982 1.970.041
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Balance 31. december
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Aktiver

Note 2025 2024
Anlegsaktiver

3 Investeringsejendomme 26.300.000 24.268.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 26.300.000 24.268.000
Anlegsaktiver i alt 26.300.000 24.268.000
Omsztningsaktiver
Likvide beholdninger 6.356 142.008
Omsztningsaktiver i alt 6.356 142.008
Aktiver i alt 26.306.356 24.410.008
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Balance 31. december
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Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 6.888.606 5.118.625
Egenkapital i alt 6.938.606 5.168.625
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.478.668 1.163.628
Hensatte forpligtelser i alt 1.478.668 1.163.628
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 9.302.007 5.765.563
Geld til pengeinstitutter 5.091.809 5.209.457
Anden geeld 2.771.137 6.405.000
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 17.164.953 17.380.020
4 Kortfristet del af langfristet geeld 150.000 165.000
Geld til pengeinstitutter 100.755 0
Selskabsskat 192.698 111.232
Anden geld 280.676 421.503
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 724.129 697.735
Gealdsforpligtelser i alt 17.889.082 18.077.755
Passiver i alt 26.306.356 24.410.008
1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
2 Medarbejderforhold
6 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Noter
2025 2024
1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har bestdet i drift af udlejningsejendomme.
2.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 0 0
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 17.728.780 17.728.780
Kostpris 31. december 17.728.780 17.728.780
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 6.539.220 3.271.220
Arets regulering til dagsveerdi 2.032.000 3.268.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 8.571.220 6.539.220
Regnskabsmeaessig verdi 31. december 26.300.000 24.268.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af ca. 45 lejemal, hovedsagelig lejemal til beboelse, men
ogsa et enkelt erhvervslejemdl. Investeringsejendommene er placeret pd attraktive placeringer i
Fredericia.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende heen-
delser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Vesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2025
Afkastkrav, bolig 5,2%
Afkastkrav, erhverv 0%
Tomgangsprocent, bolig) 0%
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 26.300 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 2.295 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pa 2.780 t.kr.

Der specificeres saledes:
4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gxeld Restgaeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 9.452.007 150.000 9.302.007 8.702.007
Geld til pengeinstitutter 5.091.809 0 5.091.809 0
Anden geld 2.771.137 0 2.771.137 0
17.314.953 150.000 17.164.953 8.702.007

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31.
december 2025 udger 26.300 t.kr.

6.  Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveardi 31. december 26.300.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 2.032.000

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Ingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sparse & Ebbesen Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssamme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Dagsvardihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af xxx aktiver samt til indregning af veerdien af fi-
nansielle instrumenter. Dagsvardien defineres som den pris, der kan opnas ved at selge et aktiv eller skal
betales for at overdrage en forpligtelse i en almindelig transaktion pa et marked med uathaengige parter.
Dagsveardiansattelse tager udgangspunkt i et primart marked. Der er fire niveauer i dagsvardihierarkiet
til opgerelse af vaerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsveardi i et tilsvarende marked

2. Opgoerelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgorelse ud fra anerkendte verdiansettelsesmetode og rimelige sken.

4. Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedroerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver
og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne slges for pd balancedagen til en uathengig
keber. Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende éar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vardiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som egvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige vardi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestr.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemassig veerdi 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 skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, 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. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.
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