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Selskabsoplysninger

Selskabet Christensen Ejendom Invest ApS
Barsegvaenget 42
6200 Aabenraa
CVR-nr.: 44 64 85 04
Stiftet: 16. februar 2024
Kommune: Aabenraa
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Danny Christensen

Nicolai Culmsee Christensen

Revisor BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Vestre Ringgade 28
8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Christensen Ejendom Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aabenraa, den 12. marts 2026

Direktion:

Danny Christensen Nicolai Culmsee Christensen
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Revisors erklaring om opstilling af finansielle oplysninger

Til kapitalejeren i Christensen Ejendom Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Christensen Ejendom Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere arsregnskab-
et i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornaden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 12. marts 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og udvikling af ejendom.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 406.460 -52.122
Personaleomkostninger 1 -178.431 0
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 4.035.886 0
Driftsresultat 4.263.915 -52.122
Andre finansielle indtaegter 2 56.743 9.263
@vrige finansielle omkostninger -469.283 -98.769
Resultat for skat 3.851.375 -141.628
Skat af arets resultat -893.874 5.979
Arets resultat 2.957.501 -135.649
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.957.501 -135.649
| alt 2.957.501 -135.649
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Balance 31. december

Aktiver 2025 2024

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 15.199.425 0
Investeringsejendomme under opferelse 0 959.509
Materielle anlaegsaktiver 3 15.199.425 959.509
Kapitalandele i dattervirksomheder 80.000 80.000
Finansielle anlaegsaktiver 4 80.000 80.000
Anlaegsaktiver 15.279.425 1.039.509
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.476 0
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 1.948.170 1.878.710
Udskudte skatteaktiver 0 5.979
Tilgodehavender 1.949.646 1.884.689
Omsaetningsaktiver 1.949.646 1.884.689
Aktiver 17.229.071 2.924.198
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Balance 31. december

Passiver 2025 2024
Note kr. kr.
Anpartskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 2.821.852 -135.649
Egenkapital 2.861.852 -95.649
Hensaettelser til udskudt skat 887.895 0
Hensatte forpligtelser 887.895 0
Geeld til realkreditinstitutter 7.005.533 0
Geeld til pengeinstitutter 534.236 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 7.539.769
Geeld til realkreditinstitutter 93.000 0
Geeld til pengeinstitutter 3.022.404 950.490
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 470.160 10.000
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.161.562 2.058.630
Anden geeld 1.374 727
Deposita 191.055 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.939.555 3.019.847
Geeldsforpligtelser 13.479.324 3.019.847
Passiver 17.229.071 2.924.198
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgarelse

kr. Anpartskapital ?Zfﬂfi’i alt
Egenkapital 1. januar 2025 40.000  -135.649 -95.649
Forslag til resultatdisponering 2.957.501 2.957.501
Egenkapital 31. december 2025 40.000 2.821.852 2.861.852
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Noter

2025 2024
kr. kr.
1 | Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 0
Lon og gager 176.786 0
Andre omkostninger til social sikring 1.645 0
178.431 0

2 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 56.743 8.190
Finansielle indtaegter i gvrigt 0 1.073
56.743 9.263

3 | Materielle anlaegsaktiver
kr.

Kostpris 1. januar 2025
Tilgang

Afgang

Kostpris 31. december 2025

Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2025

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025

Investeringsejendor

0
11.163.539
0
11.163.539
4.035.886
4.035.886
15.199.425

Investeringsejendor
under opfer

959.509
5.366.930
-6.326.439

0
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Noter

3 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme under opfarsel:

Opfarsel af bygninger males og indregnes til kostpris. Nar ejendommene er indflytningsparate, sa
praesenteres disse som investeringsejendomme, som efterfglgende males til dagsveerdi.

Investeringsejendomme malt til dagsvaerdi:

Boligejendommene bestar af 3 ejendomme med i alt 14 udlejningsmal i form af lejligheder og parcelhuse som

er beliggende i Aabenraa og omegn.

Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Ved
beregning er der anvendt et afkastkrav pa 6,00% som er fastsat under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Dagsvaerdien udger 15.199 t.kr. pr. 31. december 2025, og arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen udger
4.036 t.kr. Den arlige leje er forventeligt 1.104 t.kr., hvortil de budgetterede driftsomkostninger udger 192
t.kr., hvorfor det forventede driftsafkast udger 912 t.kr.

For at illustrere fglsomheden og effekten af andringer i afkastkravet henvises der til nedenstaende matrix.
Heraf fremgar aendringer i dagsvaerdien ved @ndringer pa +/- 0,25% af afkastkravet.

kr.

Dagsveerdi

4 | Finansielle anlaegsaktiver

-0,25% Anvendt +0,25%

15.860.261 15.199.425 14.591.440

Kapitalandele i

dattervirk-

kr. somheder

Kostpris 1. januar 2025 80.000

Kostpris 31. december 2025 80.000

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 80.000
5 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2025 Afdrag Restgaeld 31/12 2024

kr. gaeldialt naeste ar efter 5 ar gaeldialt

Geeld til realkreditinstitutter 7.098.533 93.000 6.630.000 0

Geeld til pengeinstitutter 578.236 44.000 358.000 0

7.676.769 137.000 6.988.000 0
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Noter

6 | Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Eventualforpligtelser over for tilknyttede virksomheder

Selskabet har afgivet tilsagn overfor selskabets datterselskaber, hvorved selskabet fortsat vil
stille den nedvendige finansiering til radighed. Selskabet har pr. 31. december 2025 udlant
samlet 1.948 tkr. til dattervirksomhederne (Ejendomsselskabet @stergade, Radekro ApS og
Ejendomsselskabet Haervejen, Radekro ApS) , hvilket har finansieret ejendomskeb i
dattervirksomheder. Ved salg af ejendomme eller belaning af ejendomme i
dattervirksomheder, sa forventes udlanene indfriet fuldt ud ligesom det ikke forventes, at
der skal tilferes yderligere vaesentlig finansiering til dattervirksomhederne.

Haeftelse i sambeskatningen

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger O tkr. pr. balancedagen.

7 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld pa 3.526 tkr. har virksomheden tinglyst ejerpantebreve pa nom. 2.100 tkr.
Ejerpantebrevene omfatter en andel af investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pa
balancedagen udger 8.185 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstittutter har virksomheden tinglyst sikkerhed for gaeld til
realkreditinstitut pa 7.219 tkr. har virksomheden tinglyst realkreditpantebrev pa nom. 7.219
Realkreditpantebrevet omfatter en andel af investeringsejendommene, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa
balancedagen udger 12.516 tkr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Christensen Ejendom Invest ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger mv.

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

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

Udbytte fra kapitalandele af dattervirksomheder indtaegtsferes i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.
Ved afhaendelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de skonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfgres, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden indgar
realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Renteindtagter 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 henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme under opfarelse males til kostpris. Nar ejendommene er indflytningsparate, sa
praesenteres disse som investeringsejendomme.

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

Dagsveerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,

hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Verdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til
dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestreamme
fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved salg af aktivet eller
aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som afspejler den risikofri
markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i terminalperioden fastseettes i
overensstemmelse med branchenormen.

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

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 vedragrende 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 vaerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, 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 vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres direkte pa
egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi 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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