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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden PJ & HS Bolig Invest ApS
Posekeervej 19
6200 Aabenraa

CVR-nr.: 45482464
Regnskabsar:  18/03/2025 - 31/12/2025
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 18. marts 2025 - 31.
december 2025 for PJ & HS Bolig Invest ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Aabenraa, den 03/05/2026

Direktion

Morten Pedersen Steffen Hauge Schreiber
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Ledelsesheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at fungere som driftsselskab ved udlejning af fast ejendom samt anden beslaegtet
virksomhed efter direktionens skan.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat i 2025 udgar 509.940 kr. Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning (evt.)
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Arsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indregnes som nettoomsaetning i resultatopgarelsen i de perioder, lejen daekker.
Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,

vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver, driftstabs- og konflikterstatninger
samt lanrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage
erstatningen.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af
investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle leasingomkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta samt amortisering.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger 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.
kgbsomkostninger.

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris, ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
armslaengdevilkar pa balancedagen.

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2025 er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres som enkeltstadende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en
individuelt fastsat afkastprocent.
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De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som
i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis
afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse
afvigelser kan veere vaesentlige.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe af
aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger
ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation

pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv
indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af zen-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfagrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gaeldsforpligtelser
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Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obliga-

tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanop-
tagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa op-

tagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopggrelse 18. mar. 2025 - 31. dec. 2025

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinaer primaer drift

Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Ialt

Note 2025
kr.

87.802

87.802

609.990
-44.038

653.754
-143.814
509.940

509.940
509.940
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Balance 31. december 2025

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note

2025
kr.
5.707.849

5.707.849

5.707.849
1.641
1.641

1.641

5.709.490
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Balance 31. december 2025

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat

Egenkapitali alt
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Note
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2025

kr.
20.000
653.754

673.754
2.674.741
2.674.741

66.169
1.260.732
4.632
950.262

79.200

2.360.995

5.035.736

5.709.490



Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbagefarsel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Grunde og
bygninger
kr.

0
5.097.859
0

5.097.859

0
609.990

609.990

O|jO O O

5.707.849

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige

vurderinger pa baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jf. anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den

afkastbaserede model.

Ved fastsaettelse af den normaliserede leje er der korrigeret for lejemal med forventet tomgang.

Selskabet har indgéet lejekontrakter med lejere med en opsigelsesperiode pa 3 maneder.

Det vaegtede afkastkrav for selskabets ejendomme udger 6,72% pr. 31.12.2025. En forggelse af
afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 247 tkr.

2. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Gennemsnitligt antal ansatte
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