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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2024 - 30. april 2025 for
Ejendomsselskabet Spangsbjerghaven ApS, Esbjerg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at undlade at
lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
april 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2024/25.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 14. oktober 2025
Direktion

John Hald Nielsen
direktar
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Den uafthaengige revisors reviewerklering

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Spangsbjerghaven ApS, Esbjerg

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Spangsbjerghaven ApS, Esbjerg for regnskabsaret 1. maj
2024 - 30. april 2025, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde
et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstemmelse med den
internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til
at mene, at arsregnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber
er en erklaeringsopgave med begreenset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til
ledelsen og, hvor det er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af
det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter de
internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udfaerte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnskabet ikke giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2025 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2024 - 30. april 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Esbjerg, den 14. oktober 2025
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Henning Tender Olesen
statsautoriseret revisor
mne27864
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Ejendomsselskabet Spangsbjerghaven ApS, Esbjerg
Grumstolsvej 18
8270 Hagjbjerg

Telefon: 75117244

CVR-nr: 18 11 53 36

Regnskabsperiode: 1. maj 2024 - 30. april 2025
Hjemstedskommune: Arhus

John Hald Nielsen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Esbjerg Brygge 28, 2.

6700 Esbjerg

Jyske Bank A/S
Torvet 21
6700 Esbjerg
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Resultatopgerelse 1. maj 2024 - 30. april 2025

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste for veerdiregulering 909.895 783.602
Veerdiregulering af investeringsaktiver 300.000 0
Bruttofortjeneste efter veaerdiregulering 1.209.895 783.602
Administrationsomkostninger 2 -172.485 -261.344
Andre driftsomkostninger -11.454 0
Resultat for finansielle poster 1.025.956 522.258
Finansielle indteegter 3 100.342 215.520
Finansielle omkostninger -341.668 -540.808
Resultat for skat 784.630 196.970
Skat af arets resultat 4 -185.033 -101.205
Arets resultat 599.597 95.765
Resultatdisponering
(DKK) 2024/25 2023/24
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 3.000.000
Overfort resultat 599.597 -2.904.235
599.597 95.765
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Balance 30. april 2025

Aktiver

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Investeringsejendomme 14.595.368 14.295.368
Materielle anlaegsaktiver 5 14.595.368 14.295.368
Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.470.306 1.528.297
Finansielle anleegsaktiver 1.470.306 1.528.297
Anlagsaktiver 16.065.674 15.823.665
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 16.534 11.606
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 572.712 3.208.739
Andre tilgodehavender 4.200 4.200
Periodeafgraensningsposter 25.953 54.326
Tilgodehavender 619.399 3.278.871
Likvide beholdninger 329.946 350.598
Omsatningsaktiver 949.345 3.629.469
Aktiver 17.015.019 19.453.134
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Balance 30. april 2025

Passiver

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Selskabskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 10.193.038 9.593.441
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 3.000.000
Egenkapital 10.393.038 12.793.441
Henseettelse til udskudt skat 1.336.000 1.270.000
Hensatte forpligtelser 1.336.000 1.270.000
Geeld til realkreditinstitutter 4.351.135 4.538.277
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 4.351.135 4.538.277
Geeld til realkreditinstitutter 6 243.571 237.651
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 119.033 101.205
Anden geeld 485.435 492.860
Periodeafgraensningsposter 86.807 19.700
Kortfristede gaeldsforpligtelser 934.846 851.416
Galdsforpligtelser 5.285.981 5.389.693
Passiver 17.015.019 19.453.134

Vaesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgorelse
Foreslaet
udbytte for
(DKK) Selskabskapital Overfort resultat  regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. maj 200.000 9.593.441 3.000.000 12.793.441
Betalt ordinaert udbytte 0 0 -3.000.000 -3.000.000
Arets resultat 0 599.597 0 599.597
Egenkapital 30. april 200.000 10.193.038 0 10.393.038
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Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er byggeri, udlejning og handel med fast ejendom.

2. Medarbejderforhold

(DKK) 2024/25 2023/24

Lgnninger mv. er omkostningsfart under falgende poster:

Administrationsomkostninger 98.496 98.746
98.496 98.746

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0

3. Finansielle indtegter

(DKK) 2024/25 2023/24
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 10.707 34.509
Andre finansielle indtaegter 89.635 181.011

100.342 215.520

4. Skat af arets resultat

(DKK) 2024/25 2023/24
Arets aktuelle skat 119.033 101.205
Arets udskudte skat 66.000 0

185.033 101.205
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsveerdi

~ Investerings-
(DKK) ejendomme
Kostpris 1. maj 8.521.515
Kostpris 30. april 8.521.515
Veerdireguleringer 1. maj 5.773.853
Arets veerdireguleringer 300.000
Veerdireguleringer 30. april 6.073.853
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 14.595.368

Forudsetninger ved opgorelse af dagsveardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa en afkastbaseret model og
ledelsen anvender regnskabsmaessige skon i forbindelse med fastleeggelse af dagsveerdien. Anvendelsen af
regnskabsmaessige sk@n medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsvaerdien. Dagsveerdien er opgjort pa
baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igbende
forudsaetningerne og eventuelle sendringer heri afspejles i dagsveerdien.

Dagsveerdien for Investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudsaetninger:

(DKK) 2024/25
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 14.595.368
Veerdiregulering, resultatopggrelse 300.000
Driftsomkostninger i % af lejeindtaegter 29
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter 6
Afkastkrav 6 %

6. Langfristede geeldsforpligtelser

(DKK) 2024/25 2023/24

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under
langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 3.376.851 3.587.673
Mellem 1 og 5 ar 974.284 950.604
Langfristet del 4.351.135 4.538.277
Inden for 1 ar 243.571 237.651

4.594.706 4.775.928
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Noter til arsregnskabet

7. Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

(DKK) 2024/25 2023/24
Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 14.595.368 14.295.368

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Til sikkerhed for ejerforeningens mellemvaerende er der givet pant i grunde og bygninger med DKK 225.000.

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb for
skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for John Hald Nielsen Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold
til sambeskatningen. Koncernens selskaber heefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat,
royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere, at selskabets
heeftelse udgar et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Spangsbjerghaven ApS, Esbjerg for 2024/25 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2024/25 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser
samt tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatop-
garelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den
akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og gevinst over
Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges, og
som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggarelse

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen indregnes i takt med, at huslejen forfalder til betaling.

Produktionsomkostninger

Produktionsomkostninger omfatter de omkostninger, der er medgaet til at opné arets omsaetning. Direkte og indirekte
omkostninger, der er afholdt for at sikre udlejningen af lejlighederne, herunder afskrivninger pa ejendommen.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opg@res med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsaetning,
produktionsomkostninger og andre driftsindtaegter.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til den administrative drift af ejendommen, kontorlokaler,
kontoromkostninger mv.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
hovedaktivitet.
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede
kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger. Kostprisen
for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen,
herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af eiendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa uafhaengige
vilkéar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 30. april 2025 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjeelp af en
afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det
kommende éar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens
dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider,
deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaeegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlaegsaktiver, omfatter pantebreve, der méles til kursveerdien pa
balancedagen. Kursvaerdien opgeres som hovedregel p4 samme made som den til eiendommen hgrende geeld.

Kapitalandele, som ikke handles pa et aktivt marked, males til kostpris eller en lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket normalt udger
nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende husleje,
forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den veaerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende,
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat, som fglge af aendringer i skattesatser,
indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer poster, der er indregnet i
egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige
indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. Tillzeg og godtgarelse
under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Finansielle geeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet
reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@dvrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter opfart som forpligtelser udgares af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfalgende regnskabsar.
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