RSM

RSM Danmark

Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Ryes Plads
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
T+4576 344005

CVRnr. 25 49 2145

fredericia@rsm.dk
www.rsm.dk

Sparsg & Ebbesen Ejendomme ApS

Kampmannsvej 32, 7000 Fredericia

CVR-nr. 39 42 53 86

Arsrapport

1. januar - 31. december 2024

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 10. februar 2025.

Jan Sparse
Dirigent

Kebenhavn | Aarhus | Esbjerg | Kolding | Holstebro | Skive | Fredericia

Thisted | Nykabing Mors

Fjerritslev | Vinderup | Hurup Thy | Hanstholm

RSM Danmark er medlem af RSM netvaerket og driver virksomhed under navnet RSM.RSM er et virksomhedsnavn, som anvendes af medlemmer af RSM netvaerket. Ethvert medlem
af RSM netvaerket er et uafhaengigt revisions- og radgivningsfirma, som udever virksomhed i eget navn. RSM netvaerket er ikke en selvstaendig juridisk enhed i nogen jurisdiktion.



Indholdsfortegnelse

RSM

Pategninger
Ledelsespategning

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2024
Resultatopgerelse

Balance

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

Sparsg & Ebbesen Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024



i I

RSM

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 for Sparse
& Ebbesen Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 10. februar 2025

Direktion

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

Til kapitalejerne i Sparse & Ebbesen Ejendomme ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Sparse & Ebbesen Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2024 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige 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 oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
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 forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt 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 10. februar 2025

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet Sparse & Ebbesen Ejendomme ApS
Kampmannsvej 32
7000 Fredericia
CVR-nr.: 3942 53 86
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jan Sparsg
Keld Johan Ebbesen
Jeppe Hempel Lif Sparse
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har bestaet i drift af udlejningsejendomme.

Usadvanlige forhold

Der har ikke veret useedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller malingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der har ikke veret vaesentlig usikkerhed, der har pavirket indregningen eller malingen.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter

Regnskabsaret har veret praget af, at den i sidste regnskabsar erhvervede udlejningsejendom nu omfatter
en driftsperiode pa 12 maneder.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 187.903 306.385
Veardiregulering af investeringsejendomme 3.268.000 383.000
Andre finansielle indtegter 1.512 0
@vrige finansielle omkostninger -929.298 -322.213
Resultat for skat 2.528.117 367.172
Skat af arets resultat -558.076 -81.376
Arets resultat 1.970.041 285.796
Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinzert udbytte vedtaget i regnskabséret 0 600.000
Overfores til overfort resultat 1.970.041 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -314.204
Disponeret i alt 1.970.041 285.796
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Aktiver
Note 2024 2023
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 24.268.000 21.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 24.268.000 21.000.000
Anlzgsaktiver i alt 24.268.000 21.000.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende leje 0 41.939
Tilgodehavende selskabsskat 0 42.000
Tilgodehavender 1 alt 83.939
Likvide beholdninger 142.008 1.594.595
Omsztningsaktiver i alt 142.008 1.678.534
Aktiver i alt 24.410.008 22.678.534
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Balance 31. december

Passiver

Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 5.118.625 3.148.583
Egenkapital i alt 5.168.625 3.198.583

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 1.163.628 716.784
Hensatte forpligtelser i alt 1.163.628 716.784
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.765.563 5.866.000
Geld til pengeinstitutter 5.209.457 5.124.111
Anden geeld 6.405.000 7.100.000
2 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 17.380.020 18.090.111
2 Kortfristet del af langfristet geeld 165.000 316.000
Selskabsskat 111.232 0
Anden gald 421.503 357.056
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 697.735 673.056
Gealdsforpligtelser i alt 18.077.755 18.763.167
Passiver i alt 24.410.008 22.678.534

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december

Regulering til dagsverdi 1. januar
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsvzerdi 31. december

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december

2024 2023
17.728.780 6.111.780
0 11.617.000
17.728.780 17.728.780
3.271.220 2.888.220
3.268.000 383.000
6.539.220 3.271.220
24.268.000 21.000.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af ca. 40 lejemal, hovedsagelig lejemal til beboelse, men

ogsad et enkelt erhvervslejemal. Investeringsejendommene er placeret pa attraktive placeringer i

Fredericia.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (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 enkeltstaende

handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vasentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

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

sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sa-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-

betid og lejernes bonitet mv.

Vesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:
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1.

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkrav, bolig (%)
Afkastkrav, erhverv (%)
Tomgangsprocent, bolig (%)
Tomgangsprocent, erhverv (%)

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa

(kr/m2)

Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veaerdi péa

(kr/m2)

Folsomhedsanalyse

31/12 2024 31/12 2023
5,5% 5,5%

6,0 % 6,0 %
5,5% 5,5%

6,0 % 6,0 %

900 900

700 700

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 24.268 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning 1 afkastprocenten pé 1 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 1.655 t.kr. Et fald i

afkastprocenten pa 1 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 12.024 t.kr.

Gezldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 5.870.563 105.000 5.765.563 5.297.817
Geld til pengeinstitutter 5.269.457 60.000 5.209.457 0
Anden geeld 6.405.000 0 6.405.000 0
17.545.020 165.000 17.380.020 5.297.817

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkredit- og pengeinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2024 udger 24.268 t.kr.
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Noter

4. Eventualposter

Eventualaktiver

Ingen.

Eventualforpligtelser

Ingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, 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 vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/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 méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Dagsveardihierarkiet

Selskabet anvender dagsvaerdibegrebet til indregning af xxx aktiver samt til indregning af verdien af fi-
nansielle instrumenter. Dagsvaerdien defineres som den pris, der kan opnas ved at szlge et aktiv eller skal
betales for at overdrage en forpligtelse i en almindelig transaktion pa et marked med uafhaengige parter.
Dagsvardiansettelse tager udgangspunkt i et primert marked. Der er fire niveauer i dagsvaerdihierarkiet
til opgerelse af vaerdien:

1. Opgerelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

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

3. Opgorelse ud fra anerkendte verdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedragrende 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
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af savel immatericlle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmassige veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhengig
keber. Dagsverdien opgeres 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. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der
nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

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 gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig 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 nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, 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 nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Gealdsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, méles
til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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