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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for A/S Fredensvej 12-14. Viby J.

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.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus N, den 3. marts 2026

Direktion

Tine Kaastrup Pedersen

Bestyrelse

Peter Lundgaard Nielsen Betty Aagaard Pedersen Kasper Andersen
Formand

Tine Kaastrup Pedersen Jens Leth Laursen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i A/S Fredensvej 12-14. Viby J

Vi har opstillet arsregnskabet for A/S Fredensvej 12-14. Viby J for regnskabséret 1. januar - 31. december
2025 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 0g 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 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 forne-
den omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave 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 &rsregnskabsloven.

Aarhus, den 3. marts 2026

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet A/S Fredensvej 12-14. Viby J
c/o Laros A/S
Paludan-Miillers Vej 84, 1. th.
8200 Aarhus N
CVR-nr.: 19389510
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Peter Lundgaard Nielsen, Formand
Betty Aagaard Pedersen
Kasper Andersen
Tine Kaastrup Pedersen
Jens Leth Laursen
Direktion Tine Kaastrup Pedersen
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Agerovej 31A, 2. sal
8381 Tilst
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i arets lob bestéet af udlejning og administration af ejendommen Fredensvej 1214,
8260 Viby J.

Selskabet er grundet dets sarlige karakteristika som boligaktieselskab omfattet af lov om andelsbolig-
foreninger og andre bofzllesskaber jf. denne lov §§ 8-11a.

Vasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har realiseret et overskud pa 462 t.kr. mod et underskud pa 4 tkr. sidste ar. Arets resultat er
vaesentligt pavirket at opskrivning af ejendomme med 600 t.kr. pa baggrund af valuarvurdering pr. 5.
november 2025.

Selskabet har i arets lab solgt egne aktier for 998 t.kr., herfra er fratrukket beregnet ejendomsavance som
folge af athaendelse af brugsretten som knytter sig til aktierne. Samlet er indtegtsfort 923 t.kr. direkte pa
egenkapitalen. Efter overforsel af arets resultat og salg af egne aktier udger selskabets egenkapital 23.555
t.kr.

Ledelsen foreslar, at "aktieveerdien" pr. 31. december 2025 fastsattes i henhold til lov om
andelsboligforeninger og andre boligfelleskaber $ 5, stk. 2, litra b (handelsvaerdi i henhold til
valuarvurdering). Ledelsen har opgjort aktievaerdien pr. 31. december 2025 til 31.253 t.kr. mod 29.605
t.kr. sidste &r. Vardien pr. aktiekrone kan derfor opgeres til 59,71 mod 56,57 sidste ar. Den vasentlige
tilpasning mellem selskabets egenkapital og aktievaerdien bestar i regulering af prioritetsgeeld til dags-
verdi og tilbageforsel af udskudt skat.

I beregningen er udskudt skat pad 6.442 tkr. tilbagefort og indgar derfor ikke som en forpligtelse.
Baggrunden herfor er, at ledelsen ikke forventer, at selskabet pd noget tidspunkt vil salge selskabets
ejendom, hvorfor udskudt skat af opskrivningen til valuarvurdering ikke forventes at blive aktuel. Der er
imidlertid tilknyttet en usikkerhed til denne beregningsforudsaetning, idet forudsatte handelser (eller
udeblivelse af haendelser) ikke altid indtreeffer (eller udebliver) som forventet. Herudover er lovgivningen
og praksis omkring beregning af aktievardi i boligaktieselskaber uklar med hensyn til, om der i den givne
situation kan ses bort fra den udskudte skatteforpligtelse. Safremt udskudt skat fratraekkes i aktievaerdien,
ville denne udgere i 24.811 t.kr. i stedet for 23.370 t.kr. Vardien pr. aktiekrone vil herfor opgeres til 47,41
mod 44,65 sidste ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Nettoomsatning 469.046 434.245
Andre eksterne omkostninger -150.936 -84.244
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -266.525 -284.301
Verdiregulering af investeringsejendomme 600.000 0
Bruttoresultat 651.585 65.700

I Personaleomkostninger 0 -13.500
Driftsresultat 651.585 52.200
Andre finansielle indtaegter 15.044 19.292
Ovrige finansielle omkostninger -72.985 -76.381
Resultat for skat 593.644 -4.889
Skat af arets resultat -131.150 806
Arets resultat 462.494 -4.083

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 462.494 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -4.083
Disponeret i alt 462.494 -4.083
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2025 2024
Anlegsaktiver
2 Grunde og bygninger 32.500.000 31.900.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 32.500.000 31.900.000
Anlzegsaktiver i alt 32.500.000 31.900.000
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 2.375 2.376
Tilgodehavender i alt 2.375 2.376
Andre vardipapirer og kapitalandele 490.790 475.746
Verdipapirer i alt 490.790 475.746
Likvide beholdninger 978.389 0
Omsztningsaktiver i alt 1.471.554 478.122
Aktiver i alt 33.971.554 32.378.122
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 523.380 523.380
Overfort resultat 23.031.338 21.646.195
Egenkapital i alt 23.554.718 22.169.575
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 6.441.500 6.235.000
Hensatte forpligtelser i alt 6.441.500 6.235.000
Geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.938.482 3.928.627
Langfristede galdsforpligtelser i alt 3.938.482 3.928.627
Geld til pengeinstitutter 0 6.547
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 26.280 32.781
Anden geld 10.574 5.592
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 36.854 44.920
Geldsforpligtelser i alt 3.975.336 3.973.547
Passiver i alt 33.971.554 32.378.122

4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

A/S Fredensvej 12-14. Viby J - Arsrapport for 2025 7



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfeort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2025 523.380 21.646.195 22.169.575
Salg af egne aktier 0 922.650 922.650
Arets resultat 0 462.493 462.493
523.380 23.031.338 23.554.718
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
2025 2024
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 0 13.500
0 13.500
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 1
31/12 2025 31/12 2024
2. Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2025 925.562 925.562
Kostpris 31. december 2025 925.562 925.562
Opskrivninger 1. januar 2025 30.974.438 30.974.438
Arets opskrivning 600.000 0
Opskrivninger 31. december 2025 31.574.438 30.974.438
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2025 32.500.000 31.900.000

Selskabets ejendom er indregnet til dagsvardi baseret pd en valuarvurdering som er foretaget 5.
november 2025. Ledelsen har vurderet ejendommens vaerdi fra 5. november 2025 og frem til

balancedagen og har ikke fundet anledning til at korrigere veerdien jf. valuarvurderingen.

Ejendommen er vurderet efter reglerne i andelsboligloven §5, stk. 2, litra b. Det betyder, at
ejendommen er vurderet til den pris, som den vil kunne s&lges til som udlejningsejendom ud fra
den forudsatning, at den aldrig har vaeret ejet af en andelsboligforening, boligaktieselskab m.fl.

Ifalge valuarrapporten er ejendomsvaerdien opgjort til 32.500 t.kr. pa baggrund af en DCF-model

med en diskonteringsfaktor pa 3,26 % inkl. inflation.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3.  Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter er afdragsfrit indtil ar 2030, hvorfor hele geelden forfalder senere end 5
ar.

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Grunde og Borsnoterede
bygninger aktier
Dagsveardi 31. december 2025 3.250.000 490.790
Arets urealiserede &ndringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 600.000 15.044
5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.175 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger pd nom. 4.175 t.kr. hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2025 udger 32.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa nom. 270 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstiende
grunde og bygninger. Mellemvarende med pengeinstitut udger pr. 31. december 2025 et indestdende pa 978 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/S Fredensvej 12-14. Viby J er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Selskabet er grundet dets serlige karakteristika som boligaktieselskab omfattet af lov om andelsbolig-
foreninger og andre bofzllesskaber jf. denne lov §§ 8-11a.

Resultatopgerelsen

Lejeindtagter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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.

Verdiregulering af grunde og bygninger
Verdiregulering af grunde og bygninger indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt
gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

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

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser 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 henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Grunde og bygninger
Grunde og bygninger méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Grunde og bygninger males efterfolgende ejendom for ejendom til dagsveaerdi. Selskabet anvender en ek-
stern valuar til brug for opgerelse af ejendommenes dagsverdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er
uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunk-
tet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultat-
opgerelsen under “omkostninger vedrerende ejendomme”.

Grunde og bygninger har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en ejendom foreldes, afspejles i ejendommens lo-
bende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over ejendommens
brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Verdireguleringer af grunde og
bygninger”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige verdi af materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse 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 regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste vardi af kapitalverdi og salgsveaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veardi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pd at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Verdipapirer
Veardipapirer indregnet under omsatningsaktiver, bestar af bersnoterede aktier og obligationer mv., der
males til dagsverdi pa balancedagen.

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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget 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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut méles til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pé laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden gaeld, méles til amortiseret kost-
pris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.
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