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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 Heritage Ejendomsinvest 1T 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.

Saborg, den 20. maj 2026

Direktion

Anders Holme

Bestyrelse

Andreas Jakobsen Anders Holme Ivan Allentoft

Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Heritage Ejendomsinvest IT A/S

Konklusion

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

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 erklaeringsstan-
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 nermere 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 @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

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 an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseatte
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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, 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 opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

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 arsregnskabet 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 laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méde synes at indeholde ve-
sentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 20. maj 2026

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
mne32071
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Heritage Ejendomsinvest I1 A/S
c/o NORD Ejendomsadministration ApS
Kildebakken 1
2860 Seborg
CVR-nr.: 34472181
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Andreas Jakobsen, Formand
Anders Holme
Ivan Allentoft
Direktion Anders Holme
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Lautrupsgade 11
2100 Kebenhavn &
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i at investere i fast ejendom.

Vasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 302 tkr. mod 204 tkr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat udger 244
t.kr. mod -2.341 t.kr. sidste &r. Resultatet er realiseret som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der har ikke veret begivenheder efter regnskabsérets udleb som kan rykke selskabets finansielle stilling
vaesentligt.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heritage Ejendomsinvest II 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 ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og ombkostninger vedrerende
investeringsejendomme.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld 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 bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne slges for pd balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende éar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vardiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
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”.

Heritage Ejendomsinvest II A/S - Arsrapport for 2025 7



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa veerdiforringelse 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 regnskabsmaessige vaerdi.

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 laengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 &rs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig 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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males 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.

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 301.773 204.185
Verdiregulering af investeringsejendomme 360.000 -2.945.044
Driftsresultat 661.773 -2.740.859
Andre finansielle indtegter 408 206

2 @vrige finansielle omkostninger -349.838 -272.780
Resultat for skat 312.343 -3.013.433
3 Skat af arets resultat -68.714 672.849
Arets resultat 243.629 -2.340.584

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 243.629 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -2.340.584
Disponeret i alt 243.629 -2.340.584
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2025 2024
Anlegsaktiver

4 Investeringsejendomme 11.980.000 11.620.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.980.000 11.620.000
Anlegsaktiver i alt 11.980.000 11.620.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 104.668
Andre tilgodehavender 18.168 26.661
Periodeafgransningsposter 1.965 0
Tilgodehavender i alt 20.133 131.329
Likvide beholdninger 131.730 91.616
Omsatningsaktiver i alt 151.863 222.945
Aktiver i alt 12.131.863 11.842.945
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 900.000 900.000
Overfort resultat 4.062.763 3.819.134
Egenkapital i alt 4.962.763 4.719.134

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat 1.278.304 1.209.589
Hensatte forpligtelser i alt 1.278.304 1.209.589
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.877.248 798.216
Deposita 332.759 324.927
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.210.007 1.123.143
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 202.413 1.466.848
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 31.965 108.079
Anden geld 2.446.411 3.216.152
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.680.789 4.791.079
Gealdsforpligtelser i alt 5.890.796 5.914.222
Passiver i alt 12.131.863 11.842.945

1 Medarbejderforhold
Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

=2
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-

pital Overfeort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 900.000 6.159.718 7.059.718
Arets overforte overskud eller underskud 0 -2.340.584 -2.340.584
Egenkapital 1. januar 2025 900.000 3.819.134 4.719.134
Arets overforte overskud eller underskud 0 243.629 243.629
900.000 4.062.763 4.962.763
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
2025 2024
1.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 349.838 272.780
349.838 272.780
3.  Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 68.714 -672.849
68.714 -672.849
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2025 31/12 2024
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025 7.688.644 6.343.600
Tilgang i drets lab 0 1.345.044
Kostpris 31. december 2025 7.688.644 7.688.644
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2025 3.931.356 6.876.400
Arets regulering til dagsveerdi 360.000 -2.945.044
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2025 4.291.356 3.931.356
Regnskabsmeassig verdi 31. december 2025 11.980.000 11.620.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 erhvervsejendomme pé i alt 699 m? beliggende pa
Sjeelland.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (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 haen-
delser.

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

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:
31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav hgjeste, erhverv 6,00% 5,75%
Afkastkrav laveste, erhverv 5,50% 5,25%
Afkastkrav veegtet gennemsnit, erhverv 5,65% 5,43%
Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 11.980 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 1 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 1.810 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pd 1 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pé 2.580 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

5.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gezeld i alt del af lang- geeld
31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025
Geld til realkreditinstitutter 3.079.661 202.413 2.877.248
Deposita 332.759 0 332.759
3.412.420 202.413 3.210.007

Af virksomhedens samlede geld forfalder 2.107.137 tkr. efter mere end 5 é&r efter
balancetidspunktet.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsverdi 31. december 2025 11.980.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen 360.000

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 3.079 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger 11.980 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 1.100 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende
grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.
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