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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 for PHJ
Udlejning ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ullerslev, den 16. april 2026

Direktion

Preben Hillbrandt Jensen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i PHJ Udlejning ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PHJ Udlejning ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse 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 erkleringsstan-
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 naermere 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 avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

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 an-
ser 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 fortsette
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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kreever, 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 opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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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.

Odense, den 16. april 2026

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 46 12 58 94

Kenneth Jorgensen

Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

PHJ Udlejning ApS

Kertemindevej 68

5540 Ullerslev

CVR-nr.: 26 41 89 92

Stiftet: 31. december 2001
Hjemsted: Nyborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

24. regnskabsar
Preben Hillbrandt Jensen

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Klosterbakken 12, 1. tv.

5000 Odense C
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PHJ Udlejning ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling

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, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi 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.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger 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.
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.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer 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-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og eendring 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 i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

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 dagsverdi, der svarer til
det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathangig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende é&r 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, starre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vardiansettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.

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

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé 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 vare ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pé individuelt ni-
veau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
meert 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 realisationsverdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestadender 1 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 &rs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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 skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteord-
ningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter PHJ Udlejning ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa 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, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt 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. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrarende indtaegter i de efterfolgen-
de ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 991.681 498.849

3 Veardiregulering af investeringsejendomme 85.435 10.491

Driftsresultat 1.077.116 509.340

Andre finansielle indtaegter 5.794 3.759

4 Q@vrige finansielle omkostninger -110.436 -101.776

Resultat for skat 972.474 411.323

5 Skat af arets resultat -214.481 -90.475

Arets resultat 757.993 320.848
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 757.993 320.848

Disponeret i alt 757.993 320.848
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Balance 31. december

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme 18.633.038 18.547.603
Materielle anlegsaktiver i alt 18.633.038 18.547.603
Anlaegsaktiver i alt 18.633.038 18.547.603
Omszetningsaktiver
Andre tilgodehavender 641 2.692
Tilgodehavender i alt 641 2.692
Likvide beholdninger 871.731 408.588
Omsztningsaktiver i alt 872.372 411.280
Aktiver i alt 19.505.410 18.958.883
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Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 12.486.701 11.728.708
Egenkapital i alt 12.611.701 11.853.708
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 542.800 505.500
Hensatte forpligtelser i alt 542.800 505.500
Geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 0 1.581.405
Langfristede geldsforpligtelser i alt 0 1.581.405
Kortfristet del af langfristet gaeld 0 68.730
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 37.630 20.000
Geld til tilknyttede virksomheder 5.645.636 4.345.045
Selskabsskat 177.181 69.675
Anden geld 490.462 504.820
Periodeafgransningsposter 0 10.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.350.909 5.018.270
Geldsforpligtelser i alt 6.350.909 6.599.675
Passiver i alt 19.505.410 18.958.883

1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
2 Medarbejderforhold
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Kkr. Kkr. kr.
Egenkapital 1. januar 2025 125.000 11.728.708 11.853.708
Arets overforte overskud eller underskud 0 757.993 757.993
125.000 12.486.701 12.611.701
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Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestéar af udlejning af ejendomme.

2025 2024
2.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2025 2024
kr kr
3.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som folge af eendret afkastkrav 85.435 10.491
85.435 10.491
4.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 107.338 77.349
Andre finansielle omkostninger 3.098 24.427
110.436 101.776
5. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 177.181 69.675
Arets regulering af udskudt skat 37.300 20.800
214.481 90.475
6. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025 18.187.336 18.187.336
Kostpris 31. december 2025 18.187.336 18.187.336
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2025 360.267 349.776
Arets regulering til dagsveerdi 85.435 10.491
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2025 445.702 360.267
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2025 18.633.038 18.547.603
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Noter

Selskabets investeringsejendomme bestér af 3 boligejendomme pé i alt 1.164 m? beliggende i Otte-
rup, Kerteminde og Odense samt en erhvervsejendom pé i alt 965 m? beliggende i Ullerslev.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) 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 heaen-
delser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt Ieje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

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

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:

31/12 2025 31/12 2024
Afkastkrav, bolig (%) 5,23 5,25
Afkastkrav, erhverv, (%) 8,51 8,60
Tomgangsprocent, bolig (%) 0 0
Tomgangsprocent, erhverv (%) 0 0
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa
(kr/m2) 13.094 13.028
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig verdi pa
(kr/m2) 3.515 3.506

Ved markedsvirderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
5,67 % i Kerteminde, 4,80 % i Odense, 5,21 % i Otterup og 8,51 % i Ullerslev. Det gennemsnitlige
afkastkrav kan opgeres til 6,07 %.
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Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 18.633 tkr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 1.384 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 1.633 t.kr.

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med P.H.Jensen.Kissendrup.Holding ApS, CVR-nr. 20 21 95 05, som er admini-
strationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de egvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgér af arsregnskabet for admini-
strationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets haftelse udger et andet belab.
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