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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. maj 2016 - 30. april
2017 for Ejendomsselskabet Spongbakken 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 29. september 2017

Direktion

John Hald Nielsen
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Spongbaekken ApS, Esbjerg

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Spongbackken ApS, Esbjerg for regnskabsaret
1. maj 2016 - 30. april 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 anser
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfart vores review i overensstemmel-
se med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet
bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige hen-
seender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette
kreaever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfort efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histori-
ske regnskaber er en erklaringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primaert
bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklsering om review af
arsregnskabet

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

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2017
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret 1. maj 2016 - 30. april 2017 i overensstemmel-
se med &rsregnskabsloven.

Esbjerg, den 29. september 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henning Tender Olesen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Spongbakken ApS, Esbjerg
Grumstolsvej 18
8270 Hgjbjerg

Telefon: 75117244
Telefax: 75117655

CVR-nr.: 18 1153 87
Regnskabsperiode: 1. maj - 30. april
Hjemstedskommune: Arhus

Direktion John Hald Nielsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stormgade 50
6700 Esbjerg

Advokat Advokat Poul Merrild ApS
Frodesgade 70
6700 Esbjerg

Pengeinstitut Jyske Bank A/S
Torvet 21
6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Spongbaekken ApS, Esbjerg for 2016/17 er udarbejdet i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet udlejer fast ejendom.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pa DKK 230.281, og selskabets balance pr.
30. april 2017 udviser en egenkapital pa DKK 5.260.549.

Arets resultat anses som tilfredsstillende og levede op til ledelsens forventninger.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. maj - 30. april

Note 2016/17 2015/16
DKK DKK

Bruttofortjeneste 472.447 518.014
Administrationsomkostninger -146.636 -191.479
Resultat af ordinaer primaer drift 325.811 326.535
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 1 -12.744 0
Resultat for finansielle poster 313.067 326.535
Finansielle indteegter 166.590 178.182
Finansielle omkostninger 2 -184.793 -189.714
Resultat for skat 294.864 315.003
Skat af arets resultat 3 -64.583 -74.288
Arets resultat 230.281 240.715
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 230.281 240.715

230.281 240.715
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Balance 30. april

Aktiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Investeringsejendomme 5 6.026.635 6.026.635
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 5.815 8.499
Materielle anlaegsaktiver 6.032.450 6.035.134
Andre veerdipapirer og kapitalandele 3.288.045 3.377.937
Finansielle anlaagsaktiver 3.288.045 3.377.937
Anlaegsaktiver 9.320.495 9.413.071
Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser 128.746 21.082
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 100.000 0
Andre tilgodehavender 434.654 335.291
Periodeafgreensningsposter 129.804 129.864
Tilgodehavender 793.204 486.237
Likvide beholdninger 44.914 123.345
Omsatningsaktiver 838.118 609.582
Aktiver 10.158.613 10.022.653
58
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Balance 30. april

Passiver

Note 2017 2016

DKK DKK

Selskabskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 5.060.549 4.830.266
Egenkapital 6 5.260.549 5.030.266
Henseettelse til udskudt skat 349.000 349.000
Hensatte forpligtelser 349.000 349.000
Geeld til realkreditinstitutter 3.010.800 3.106.206
Langfristet geeld 7 3.010.800 3.106.206
Geeld til realkreditinstitutter 7 108.149 106.846
Modtagne forudbetalinger fra kunder 5.753 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 5.448 6.542
Geeld til tilknyttede virksomheder 885.345 912.729
Selskabsskat 65.793 68.288
Anden geeld 420.643 406.580
Periodeafgreensningsposter 47.133 36.196
Kortfristet gaeld 1.538.264 1.537.181
Geaeldsforpligtelser 4.549.064 4.643.387
Passiver 10.158.613 10.022.653
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
|5
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Noter til arsregnskabet

pwe

Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser

@vrige veerdireguleringer af investeringsejendomme
Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. maj

Kostpris 30. april

Ned- og afskrivninger 1. maj
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 30. april

Regnskabsmaessig vaerdi 30. april

Afskrives over

2016/17 2015/16
DKK DKK
0 25.194
-12.744 -25.194
-12.744 0
35.280 36.645
149.513 153.069
184.793 189.714
64.583 68.288
0 6.000
64.583 74.288
Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar
DKK
153.420
153.420
144.921
2.684
147.605
5.815
5ar



Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. maj

Kostpris 30. april

Veerdireguleringer 1. maj

Veerdireguleringer 30. april

Regnskabsmaessig verdi 30. april

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

4.426.443

4.426.443

1.600.192

1.600.192

6.026.635

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaet

telsesteknikker.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudseetninger:

Driftsomkostninger i % af lejeindtaegter
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter

6 Egenkapital

Egenkapital 1. maj
Arets resultat

Egenkapital 30. april

Selskabskapitalen bestar af 200 anparter a nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige rettigheder.

pwe

2017 2016
DKK DKK
14 5
21 22
Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
200.000 4.830.268 5.030.268
0 230.281 230.281
200.000 5.060.549 5.260.549
10



Noter til arsregnskabet

7
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Langfristet gaeld

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmeessig vaerdi pa

Eventualforpligtelser

2017 2016

DKK DKK

2.757.318 2.859.716
253.482 246.490

3.010.800 3.106.206
108.149 106.846

3.118.949 3.213.052

6.026.635 6.026.635

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belab

for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for John Hald Nielsen Holding ApS, der er administrationssel-

skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i

form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter

kan medfare, at selskabets heeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Spongbaekken ApS, Esbjerg for 2016/17 er udarbejdet i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har som folge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (eendring af drsregnskabsloven) @&ndret anvendt
regnskabspraksis for méling af geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Gaelden vedrgrende
investeringsejendomme er hidtil blevet malt til dagsveerdi, men males fremadrettet til amortiseret kostpris.
Ved @&ndringen har virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtggrelsen til drsregnskabsloven
og indregnet geelden til kostpris svarende til den seneste dagsvaerdi pr. 30. april 2016. Efterfolgende er
gelden indregnet til amortiseret kostpris. Der er derfor ikke @&ndret sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skeon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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 skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

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 afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

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

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til drsregnskabslovens §32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

_i
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nettoomsatning

Nettoomsztningen indregnes i takt med, at huslejen forfalder til betaling.

Driftsomkostninger

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

Administrationsomkostninger

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

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekunder karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestéar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

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

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsvaerdien for visse investeringsejendomme pr. 30. april 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
sarskilt andet sted i balancen.

Verdiansettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-

ger.

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under finansielle anlegsaktiver, omfatter pantebreve, der males
til kursvaerdien pa balancedagen. Kursveerdien opgeres som hovedregel pd samme made som den til
ejendommen hgrende gzld.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen.

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lanhos realkreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkost-
ning over laneperioden.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaer-
di pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtagter
i de efterfolgende regnskabsar.
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