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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Vangen A/S.

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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 15. april 2026

Direktion

Claus Tolstrup Nielsen

Bestyrelse

Jimmy Nyland Andersen Niels Jorgen Andersen Claus Tolstrup Nielsen

formand
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vangen A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vangen A/S for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathengige
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 gaeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

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 nedvendig 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 fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kreever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méade synes at indeholde ve-
sentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 15. april 2026

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 46 12 58 94

Kenneth Jorgensen

Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vangen A/S
Thujavej 43
5250 Odense SV

CVR-nr.: 30720423

Stiftet: 11. juli 2007

Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

18. regnskabsér

Bestyrelse Jimmy Nyland Andersen, formand
Niels Jorgen Andersen
Claus Tolstrup Nielsen

Direktion Claus Tolstrup Nielsen

Revision Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Klosterbakken 12, 1. tv.
5000 Odense C

Modervirksomhed Odense Bolig A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af investering i fast ejendom og udlejning heraf.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Investeringsejendomme er malt til dagsvaerdi ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 4,36%. Andringer i
afkastkrav har vesentlig indvirkning pa vardiansattelsen af investeringsejendommene. Til illustration af
folsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 3.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veeret veesentlige endringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 7.495.684 kr. mod 10.346.991 kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat
udger 3.967.136 kr. mod 5.124.462 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vangen A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner. Regn-
skabsperioden blev omlagt i forrige regnskabsar, og sammenligningstallene i resultatopgerelsen omfatter
derfor perioden 1. juli 2023 - 31. december 2024.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter og omkostninger vedrarende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

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

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlegsaktiver, samt modtagne lenrefusioner. Er-
statninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab pa lejere m.v.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealise-
rede kursgevinster og kurstab vedrerende gald, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

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 henfoeres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Leasingkontrakter

Alle leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing
og evrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede forplig-
telse vedrerende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Dagsverdien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoindtjening for
det kommende ér tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler marke-
dets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte vardiansattel-
sesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
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”.

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pé at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

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.

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteord-
ningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Vangen A/S forholdsmeessigt over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pd renter, royalties og udbytter opstdet inden for sam-
beskatningskredsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gezldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse

1/1 2025 1/7 2023
-31/12 2025 -31/12 2024
Bruttofortjeneste 7.495.684 10.346.991
Verdiregulering af investeringsejendomme 141.527 55.828
Personaleomkostninger -467.679 -654.099
Driftsresultat 7.169.532 9.748.720
Andre finansielle indtegter 64.768 74.207
Ovrige finansielle omkostninger -2.581.546 -4.097.545
Resultat for skat 4.652.754 5.725.382
Skat af arets resultat -685.618 -600.920
Arets resultat 3.967.136 5.124.462
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 3.967.136 5.124.462
Disponeret i alt 3.967.136 5.124.462
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025 2024
202.931.297 202.789.770
202.931.297 202.789.770
202.931.297 202.789.770

13.093 1.417
102.982 3.652
24.300 7.000
2.013 6.362
142.388 18.431
3.187.890 2.342.518
3.330.278 2.360.949
206.261.575 205.150.719
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Balance 31. december

Passiver

2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 3.750.000 3.750.000
Overfort resultat 69.210.075 65.242.939
Egenkapital i alt 72.960.075 68.992.939
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 10.277.600 10.589.000
Hensatte forpligtelser i alt 10.277.600 10.589.000
Gezldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 112.071.786 113.161.124
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 112.071.786 113.161.124
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.094.002 1.060.657
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 163.805 223.638
Selskabsskat 0 52.372
Anden geeld 9.694.307 11.070.989
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.952.114 12.407.656
Gealdsforpligtelser i alt 123.023.900 125.568.780
Passiver i alt 206.261.575 205.150.719

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds-
kapital Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2025 3.750.000 65.242.939 68.992.939
Arets overforte overskud eller underskud 0 3.967.136 3.967.136
3.750.000 69.210.075 72.960.075
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Noter

Personaleomkostninger

Lenninger og gager
Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris primo
Tilgang i érets lob

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmzessig veerdi ultimo

1/1 2025 1/7 2023
-31/12 2025 -31/12 2024
428.441 598.309
34.211 48.532
5.027 7.258
467.679 654.099

1 1

997.018 1.248.720
-311.400 -647.800
685.618 600.920
135.897.461 132.240.650
0 3.656.811
135.897.461 135.897.461
66.892.309 66.836.481
141.527 55.828
67.033.836 66.892.309
202.931.297 202.789.770

Selskabets fire investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Odense C, Odense S og Odense
SV. Ejendommen i Odense C bestir af 2.389 m2, der er fordelt pad 38 lejemél. Ejendommen i
Odense S bestar af 3.410 m2, der er fordelt pd 62 lejemél. Ejendommene i Odense SV bestér af

3.346 m2, der er fordelt pa 55 lejemal.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsvardi (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 driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende han-

delser.

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

vedelementer:
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

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

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav 4,36% 4,36%
Tomgangsprocent 0,00% 0,00%

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa
(kr/m2) 22.190 22.175

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pd 4,16% for Odense C, 4,50% for Odense S og 4,35% for Odense SV. Det
gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,36%.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes maélingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar
afkastsatserne @&ndres i henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabsmae:
Afkast % ejendomsportefolje veerdi Regulering
3,86% 202.931.297 223.871.660 -20.940.363
4,36% 202.931.297 0 202.931.297
4,86% 202.931.297 182.549.884 20.381.413
Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gxeld Restgaeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 113.165.788 1.094.002 112.071.786 103.915.700
113.165.788 1.094.002 112.071.786 103.915.700
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Noter

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 115.072 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi
pr. 31. december 2025 udger 202.931 t.kr.

Til sikkerhed for gezld til pengeinstitutter, O t.kr., er der deponeret ejerpantebreve pa 6.627 tkr., der ligeledes giver pant i en af
ovenstdende investeringsejendomme, hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2025 udger 39.209 t.kr.

Til sikkerhed for forpligtelser over for Ejerforeningen Mollergarden er der givet pant i ejerlejlig-
heder pa 405 t.kr.

6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet har indgéet administrative aftaler, der kan opsiges med 6 maneders varsel til opher ved udgangen af et kalenderr. Den
resterende forpligtelse pr. 31. december 2025 udger 300 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Holding JNA ApS, CVR-nr. 31 88 88 75, som administrationsselskab og heef-
ter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter for de sam-
beskattede selskaber.

Heeftelserne udger maksimalt et beleb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af det ultimati-
ve moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgér af arsregnskabet for admini-
strationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets haeftelse udger et andet be-
lob.
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