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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for OAK BOLIG | DS4 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 18. marts 2026

Direktion:

Mads Ravn Ankjaer
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i OAK BOLIG | DS4 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for OAK BOLIG | DS4 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskab-
et udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er 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 revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige

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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det
er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusi-
on.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Aarhus, den 18. marts 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Klaus Tvede-Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23304
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat,
sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed
forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 420.866 -287.545
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 51.000 96.000
Driftsresultat 471.866 -191.545
Andre finansielle indtaegter 1 4.178 10.526
Andre finansielle omkostninger 2 -125.114 -127.010
Resultat for skat 350.930 -308.029
Skat af arets resultat 3 -77.205 67.767
Arets resultat 273.725 -240.262
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 150.000 0
Overfort resultat 123.725 -240.262
| alt 273.725 -240.262
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Balance 31. december

Aktiver 2025 2024

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 8.882.000 8.831.000
Materielle anlaegsaktiver 4 8.882.000 8.831.000
Anlaegsaktiver 8.882.000 8.831.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 248.053 101.414
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 42.460
Periodeafgraensningsposter 2.081 1.628
Tilgodehavender 250.134 145.502
Likvide beholdninger 205.319 125.304
Omsaetningsaktiver 455.453 270.806
Aktiver 9.337.453 9.101.806
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Balance 31. december

Passiver 2025 2024
Note kr. kr.
Anpartskapital 265.000 265.000
Overfort overskud 3.589.556 3.465.831
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 150.000 0
Egenkapital 4.004.556 3.730.831
Hensaettelse til udskudt skat 646.337 571.910
Hensatte forpligtelser 646.337 571.910
Geeld til realkreditinstitutter 4.428.432 4.502.735
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 4.428.432 4.502.735
Geeld til realkreditinstitutter 74.302 79.318
Deposita 155.372 163.200
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Selskabsskat 2.778 0
Anden geeld 5.676 33.812
Kortfristede gaeldsforpligtelser 258.128 296.330
Geeldsforpligtelser 4.686.560 4.799.065
Passiver 9.337.453 9.101.806
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Koncernregnskab 8
Medarbejderforhold 9
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Egenkapitalopgarelse

Foreslaet
Overfort udbytte for
kr. Anpartskapital overskud regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2025 265.000 3.465.831 0 3.730.831
Forslag til resultatdisponering 123.725 150.000 273.725
Egenkapital 31. december 2025 265.000 3.589.556 150.000 4.004.556
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Noter

2025 2024
kr. kr.
1 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 4.178 10.375
Finansielle indtaegter i gvrigt 0 151
4.178 10.526
2 | Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i gvrigt 125.114 127.010
125.114 127.010
3 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 2.778 -42.460
Regulering af udskudt skat 74.427 -25.307
77.205 -67.767
4 | Materielle anlaegsaktiver
kr. Investeringsejendor
Kostpris 1. januar 2025 6.364.478
Kostpris 31. december 2025 6.364.478
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2025 2.466.522
Arets vaerdireguleringer 51.000
Veerdireguleringer til dagsveaerdi 31. december 2025 2.517.522
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 8.882.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med folgende belgb:

Boligudlejnings- Erhvervs-
kr. ejendomme ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2025 7.891.000 970.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen 30.000 21.000
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Noter

4 | Materielle anlagsaktiver (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom med tilherende erhvervslejemal pa i alt 484 m2 i
Horsens.

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model og et individuelt
fastsat afkastkrav. Folgende afkastkrav er fastsat for ejendommen:

Boligudlejning:

Boligejendomme beliggende i Horsens fastsat med afkastkrav 5%, som er vurderet i forhold til
markedsrapporet. Den gennemsnitlig husleje er 1.096 kr. pr. m2.

Erhvervsudlejning:

Erhvervsudlejningsejendommens beliggende i Horsens fastsat med afkastkrav 6,25 %, som er vurderet i
forhold til markedsrapporet. Den gennemsnitlig husleje er 1.311 kr. pr. m2.

Feelles:
Modtagne deposita og forudbetalt leje opgjort til 155 t.kr indgar i dagsvaerdien.

En forogelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % vil reducere den samlede dagsvaerdi med 777 t.kr. en
formindskelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % vil forege den samlede dagsvaerdi med 945 t.kr.

Boligelejemalene er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 18.394 kr. pr. m2.
Erhvervslejemalet er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 18.018 kr. pr. m2.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

5 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2025 Afdrag Restgaeld 31/12 2024
kr. gaeldialt naeste ar efter 5 ar geeldialt
Geeld til realkreditinstitutter 4.502.734 74.302 4.125.082 4.582.053

4.502.734 74.302 4.125.082 4.582.053

6 | Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for OAK BOLIG |
A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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Noter

7 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditgzaeld pa 4.503 tkr. har virksomheden stillet realkreditpantebrev pa nominelt 5.118
tkr. Realkreditpantebrevet omfatter fglgende aktiver, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger:
Investeringsejendomme 8.882.000
8 | Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Oak Bolig | A/S, Sendergade 66D 2. th 8000 Aarhus C, CVR-nummer
39492334.

2025 2024

9 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 0 0
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for OAK BOLIG | DS4 ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi,
markedsfaring, lokaler, tab pa debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til kostprisen
pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tillaeg af
nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt til-
laeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa
amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgransningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat 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 samt for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med
refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, 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 veaere
geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fagres direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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