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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2025 -
31.12.2025 for Fuglebakkekollegiet A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2025 -

31.12.2025.

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

Derudover er den supplerende beretning udarbejdet i overensstemmelse med forordningen om rapportering om
baeredygtighed for finansielle produkter (SFDR) og indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold og
omstaendigheder, der er omtalt heri.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 27.04.2026

Direktion

Peer Thomas Borg
direkter

Bestyrelse

Henrik Forsberg Henrik Steenfeldt Jacobsen
formand

Flemming Peter Jorgensen
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Fuglebakkekollegiet A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fuglebakkekollegiet A/S for regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere kray,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige 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 konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 g@re 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 udfgres i



overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn 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 gere 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 medfare, 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
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 og udtalelse om den supplerende beretning udarbejdet i
overensstemmelse med forordningen om rapportering om baeredygtighed for finansielle produkter
(SFDR)

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen savel som for den supplerende beretning om oplysninger i
overensstemmelse med forordningen om rapportering om baredygtighed for finansielle produkter (SFDR),
herefter benaevnt "den supplerende beretning”.



Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen den supplerende beretning, og vi
udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om disse.

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

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen og den supplerende beretning indeholder
kraevede oplysninger i henhold til henholdsvis arsregnskabsloven og forordningen om rapportering om
baeredygtighed for finansielle produkter (SFDR).

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen og den supplerende beretning er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i henholdsvis
arsregnskabsloven og forordningen om rapportering om baeredygtighed for finansielle produkter (SFDR). Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen eller den supplerende beretning.

Aarhus, den 27.04.2026

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Chris Middelhede
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne45823
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar af, at eje og udleje udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og eskonomiske forhold
Selskabet har i 2025 praesenteret et positivt resultat, hvilket skyldes et stabilt positivt driftsresultat for
dagsveerdireguleringer savel en positiv dagsveerdiregulering af investeringsejendommen.

Resultatet vurderes tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgoerelse for 2025

2025 2024
Note kr. kr.
Nettoomsaetning 10.291.143 9.764.900
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom me 14.100.000 1.600.000
Andre eksterne omkostninger (389.922) (363.246)
Ejendomsomkostninger (3.803.201) (3.705.971)
Bruttoresultat 20.198.020 7.295.683
Personaleomkostninger 1 (30.000) (50.000)
Driftsresultat 20.168.020 7.245.683
Andre finansielle indtaegter 32.734 121.513
Andre finansielle omkostninger (2.541.534) (1.573.031)
Resultat for skat 17.659.220 5.794.165
Skat af arets resultat 2 (3.885.540) (24.895)
Arets resultat 13.773.680 5.769.270
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 2.000.000 1.500.000
Overfert resultat 11.773.680 4,269.270
Resultatdisponering 13.773.680 5.769.270
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Balance pr. 31.12.2025

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 210.000.000 195.900.000
Materielle aktiver 3 210.000.000 195.900.000
Anlaegsaktiver 210.000.000 195.900.000
Andre tilgodehavender 292.792 871.063
Periodeafgransningsposter 401.612 275.728
Tilgodehavender 694.404 1.146.791
Likvide beholdninger 8.302.959 6.599.994
Omsaetningsaktiver 8.997.363 7.746.785
Aktiver 218.997.363 203.646.785
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Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 2.250.000 2.250.000
Overkurs ved emission 64.067.441 64.067.441
Overfart overskud eller underskud 30.400.437 18.626.757
Forslag til udbytte for regnskabsaret 2.000.000 1.500.000
Egenkapital 98.717.878 86.444.198
Udskudt skat 7.863.000 3.977.460
Hensatte forpligtelser 7.863.000 3.977.460
Geeld til realkreditinstitutter 107.071.401 108.001.646
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 107.071.401 108.001.646
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 972.313 948.701
Deposita 2.457.300 2.430.051
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.236.529 1.466.848
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 405.184 364.649
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 29.994 13.232
Anden geeld 243.764 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.345.084 5.223.481
Geaeldsforpligtelser 112.416.485 113.225.127
Passiver 218.997.363 203.646.785
Eventualforpligtelser 5



Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2025

Overfort Forslag til

Virksomheds- Overkurs ved overskud eller udbytte for
kapital emission underskud regnskabsaret | alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 2.250.000 64.067.441 18.626.757 1.500.000 86.444.198
Udbetalt ordinaert udbytte 0 0 0 (1.500.000) (1.500.000)
Arets resultat 0 0 11.773.680 2.000.000 13.773.680
Egenkapital ultimo 2.250.000 64.067.441 30.400.437 2.000.000 98.717.878

Antallet af aktier udger 2.250.000 stk. og veerdien pr. aktie udgaer saledes 43,87kr.
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Noter

1 Personaleomkostninger

2025 2024

kr. kr.

Gager og lgnninger 30.000 50.000
30.000 50.000

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere Y 0

Selskabet har ingen ansatte udover selskabets direkter. Selskabets direktgr har ikke oppebaret vederlag.
Lenninger og gager vedr. honorar til bestyrelsen.

2 Skat af arets resultat

2025 2024

kr. kr.

Andring af udskudt skat 3.885.540 24.895
3.885.540 24.895

3 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 194.855.242
Kostpris ultimo 194.855.242

Dagsvaerdireguleringer primo 1.044.758



Arets dagsveerdireguleringer 14.100.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 15.144.758
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 210.000.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 143 ungdomsboliglejemal pa i alt 4.306 m2 beliggende i Kgbenhavn.
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af

den afkastbaserede model.
Det anvendte afkastkrav udger 4,0 % pr. 31.12.2025 (4,1 % pr. 31.12.2024).

Der er saedvanlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet.

En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 23,2 mio.

kr. En formindskelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil forage den samlede dagsvaerdi med 29,9

mio. kr.

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
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- Normaliseret driftsafkast pa 8.386 t.kr.
- Strukturel tomgangsprocent pa 1,25 % i budgetperioden.
- Tillagt forrentning af deposita mv. for 1,1 mio. kr.
- Fratrukket ekstraordinger churn og tomgang for 419 t.kr.
Investeringsejendommen er veerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pa 48.769 kr./m2.
Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.
4 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2025 2024 2025 2025
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 972.313 948.701 107.071.401 100.475.977
972.313 948.701 107.071.401 100.475.977

5 Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser i regnskabet.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er i forbindelse med realkreditlanet afgivet pantebrev pa ejendommen.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.



Resultatopgoerelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning ved udlejning indregnes i takt med lejeperioden.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedragrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder omkostninger til revision og advokat.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renter pa prioritetsgaeld og negative renter af bankindestaende,

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsvardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.



Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede, skattemeessige underskud, indregnes
i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle veerdi,
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden som en finansiel omkostning ved
anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter 3 maneders forudbetalt leje, indbetalt af lejerne i forbindelse med
indflytning.
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Supplerende beretninger

Selskabet er kategoriseret efter artikel 6 i SFDR-forordningen.

Der geelder forskellige krav til fonde afhaengig af hvilken kategorisering og dermed baeredygtighedsprofil disse
har. For artikel 6-fonde skal der gives nedenstaende erklaering i tilknytning til arsrapporten:

De investeringer, der ligger til grund for dette finansielle produkt, tager ikke hgjde for EU-kriterierne for
miljgmaessigt baeredygtige skonomiske aktiviteter.

Der rapporteres ikke for denne fond.
Lenoplysninger
I henhold til lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. (FAIF-loven), jf. 8 61, stk. 3, pkt. 5 og 6 skal der

gives felgende oplysninger.

Den samlede Ignsum for 2025 til ansatte, ekskl. ledelsen, hos forvalteren ROOF Management udger 1.017 t.kr.,
hvoraf 1.017 t.kr. er fast len og O kr. er variabel lgn.

Den samlede lgnsum til ledelsen hos forvalteren udger 960 t.kr., hvoraf 960 t.kr. er fast len og O kr. er



variabel lgn.

Der udbetales ikke praeferenceafkast til nogen ansatte eller ledelsen hos forvalteren fra nogen af de forvaltede
investeringsfonde.

Der findes ikke oplysninger, som muliggar allokering af de samlede lgnsummer til de enkelte forvaltede
investeringsfonde.

Det gennemsnitlige antal beskeaeftigede hos forvalteren i 2025 omregnet til heltidsbeskeeftigede udger XX.



