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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 for
AJS Bolig Hjortshg;j.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 5. marts 2026
Direktion

Lars Sgrensen
direkter

Bestyrelse

Anders Tromholt Lars Sgrensen Johannes Stampe Lambertsen
Soerensen
formand



Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i A/S Bolig Hjortshgj

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for A/S Bolig Hjortshgj for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregn-
skabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board
for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften; at oplyse om
forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfgrer handlinger med henblik
pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende
handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestéar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt,
andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede
bevis.



Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

Aarhus C, den 5. marts 2026
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Mads Meldgaard Line Borregaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne24826 mne34353
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

(DKK) Note 2025 2024
Bruttofortjeneste for vaerdiregulering 3.615.096 3.607.766
Veerdiregulering af investeringsaktiver 2.565.675 597.350
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering 6.180.771 4.205.116
Finansielle indteegter 3.978 11.125
Finansielle omkostninger -1.621.908 -1.687.192
Resultat for skat 4.562.841 2.529.049
Skat af arets resultat 3 -1.004.103 -556.469
Arets resultat 3.558.738 1.972.580
Resultatdisponering
(DKK) 2025 2024
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.300.000 1.400.000
Overfgrt resultat 2.258.738 572.580
3.558.738 1.972.580




Balance 31. december

Aktiver

(DKK) Note 2025 2024
Investeringsejendomme 80.200.000 77.600.000
Materielle anlagsaktiver 4 80.200.000 77.600.000
Anlagsaktiver 80.200.000 77.600.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 52.235 77.769
Andre tilgodehavender 46.919 24.281
Selskabsskat 0 68.670
Tilgodehavender 99.154 170.720
Likvide beholdninger 1.233.908 632.624
Omsatningsaktiver 1.333.062 803.344
Aktiver 81.533.062 78.403.344




Balance 31. december

Passiver

(DKK) Note 2025 2024
Selskabskapital 8.500.000 8.500.000
Overfort resultat 13.789.014 11.530.276
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.300.000 1.400.000
Egenkapital 23.589.014 21.430.276
Henseettelse til udskudt skat 8.825.525 8.235.000
Hensatte forpligtelser 8.825.525 8.235.000
Geeld til realkreditinstitutter 47.133.375 47.145.736
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 47.133.375 47.145.736
Geeld til realkreditinstitutter 5 19.288 18.905
Modtagne forudbetalinger fra kunder 303.769 284.751
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 36.162 136.848
Selskabsskat 344.908 0
Deposita 1.131.253 1.113.615
Anden geeld 149.768 38.213
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.985.148 1.592.332
Galdsforpligtelser 49.118.523 48.738.068
Passiver 81.533.062 78.403.344
Vaesentligste aktiviteter 1

Medarbejderforhold 2

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 6

Anvendt regnskabspraksis 7



Egenkapitalopgorelse

Foreslaet

udbytte for
(DKK) Selskabskapital Overfert resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 8.500.000 11.530.276 1.400.000 21.430.276
Betalt ordinzert udbytte 0 0 -1.400.000 -1.400.000
Arets resultat 0 2.258.738 1.300.000 3.558.738
Egenkapital 31. december 8.500.000 13.789.014 1.300.000 23.589.014




Noter til arsregnskabet

1. Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kab, salg, udvikling samt udlejning af investeringsejendommene beliggende Mejlbyparken, 8530
Hjortshgj.

2. Medarbejderforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

3. Skat af arets resultat

(DKK) 2025 2024
Arets aktuelle skat 413.578 374.330
Arets udskudte skat 590.525 182.000
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 139

1.004.103 556.469

4. Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

(DKK) ejendomme
Kostpris 1. januar 45.643.268
Tilgang i arets lgb 34.325
Kostpris 31. december 45.677.593
Veerdireguleringer 1. januar 31.956.732
Arets veerdireguleringer 2.565.675
Veerdireguleringer 31. december 34.522.407

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 80.200.000
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4. Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Forudsaetninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte veerdiansaettelses
teknikker.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmeessige vurdering pa baggrund af
markedsveerdi beregninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 5,00% pr. 31.12.2025 imod 5,00% sidste ar.

En foragelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 7,2 mio. kr. En formindskelse af
afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge veerdien med 8,7 mio. kr.

Forrentningen af kontante deposita og forudbetalte lejer pa 1.435 t.kr. indgar i veerdiopggrelsen og tilleegges ejendomsvaerdien
krone for krone.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for eiendommen pa 3.937 t.kr. mod 3.806 t.kr. sidste
ar. Det lejebaerende areal pa ejendommen udger 5.100 m?, der udelukkende bestar af beboelsesudlejning. Ejendommen er
beliggende i Hjortshgj.

Der forventes en tomgangsleje pa 0% af lejeindteegterne.

Lejemalene er boligudlejning, hvor lejere kan opsige lejemalene med 3 maneders varsel. Som udgangspunkt er lejemalene
uopsigelige for udlejer.

5. Langfristede geeldsforpligtelser

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

Geaeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstadende orden:

(DKK) 2025 2024

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 47.051.169 47.065.569
Mellem 1 og 5 ar 82.206 80.167
Langfristet del 47.133.375 47.145.736
Inden for 1 ar 19.288 18.905

47.152.663 47.164.641
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6. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

(DKK) 2025 2024
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 80.200.000 77.600.000

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med PHS Holding 2024 ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter derfor
i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De
sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets
arsregnskab.

Selskabet har indgaet fglgende aftaler:

- Selskabsadministrationsaftalen, der kan opsiges skriftligt med 6 maneders varsel ved regnskabsarets udigb.

- Ejendomsadministrationsaftalen, der kan opsiges skriftligt med 6 maneders varsel ved regnskabsarets udlgb.

Der er under aftalerne samlede forpligtelser inden for uopsigelighedsperioden for samlet 115 t.kr.
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7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/S Bolig Hjortshaj for 2025 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2025 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nér 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 gskonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt.

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

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.

Resultatopgearelse

Nettoomsaetning
Nettoomseetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af boliglejemal.
Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen lineaert over lejeperioden i henhold til indgaet kontrakt safremt indtaegten kan

opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes eksklusive afgifter og afgivne lejereduktioner og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opg@res med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsaetning og andre
eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgegrelsen 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 resultatopgarelsen med den del, der
kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til egenkapitaltransaktioner.
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7. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udgear 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. kesbsomkostninger. Kostprisen for
egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder
kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme indregnes i
resultatopggrelsen.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2025 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjeelp af en
afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestreamme for det kommende ar sammen med en afkastgrad danner
grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det kommende ar. Der
er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den
budgetterede pengestrem divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer. Den
herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Tilgodehavender

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

Udbytte

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

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den vaerdi, 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 veere geeldende, nar
den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat, som feglge af eendringer i skattesatser, indregnes i
resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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7. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetiigodehavender 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. Tillaeg og godtgarelse under
acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Finansielle geeldsforpligtelser

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

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

dvrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.



