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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 for
A/S Bolig Engtoften Viby J.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 5. maj 2026
Direktion

Henrik Koch
direkter

Bestyrelse

Peter Harrig Henrik Koch Soren Koch
formand



Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i A/S Bolig Engtoften Viby J

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for A/S Bolig Engtoften Viby J for regnskabséret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det 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 udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregn-
skabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board
for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende 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 bevis 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 arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfgrer handlinger med henblik
pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende
handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestéar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt,
andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede
bevis.



Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor ingen
revisionskonklusion om arsregnskabet.

Aalborg, den 5. maj 2026
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Mads Meldgaard Line Borregaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne24826 mne34353



Selskabsoplysninger
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Henrik Koch
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Henrik Koch

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Skibsbyggerivej 5, 4. sal

9000 Aalborg



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

(DKK) Note 2025 2024
Bruttofortjeneste for vaerdiregulering 4.925.054 5.026.793
Veerdiregulering af investeringsaktiver 6.311.698 373.569
Bruttofortjeneste efter veerdiregulering 11.236.752 5.400.362
Finansielle indteegter 20.384 18.201
Finansielle omkostninger -1.922.870 -2.051.984
Resultat for skat 9.334.266 3.366.579
Skat af arets resultat 3 -2.052.783 -742.859
Arets resultat 7.281.483 2.623.720
Resultatdisponering
(DKK) 2025 2024
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.915.000 1.900.000
Overfgrt resultat 5.366.483 723.720
7.281.483 2.623.720




Balance 31. december

Aktiver

(DKK) Note 2025 2024
Investeringsejendomme 124.700.000 118.300.000
Materielle anlagsaktiver 4 124.700.000 118.300.000
Anlagsaktiver 124.700.000 118.300.000
Andre tilgodehavender 350 45.050
Periodeafgraensningsposter 19.944 0
Tilgodehavender 20.294 45.050
Likvide beholdninger 1.968.576 1.385.661
Omsatningsaktiver 1.988.870 1.430.711
Aktiver 126.688.870 119.730.711




Balance 31. december

Passiver

(DKK) Note 2025 2024
Selskabskapital 14.000.000 14.000.000
Overfort resultat 10.742.242 5.375.759
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.915.000 1.900.000
Egenkapital 26.657.242 21.275.759
Hensaettelse til udskudt skat 13.076.372 11.690.593
Hensatte forpligtelser 13.076.372 11.690.593
Geeld til realkreditinstitutter 83.436.757 83.873.720
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 83.436.757 83.873.720
Geeld til realkreditinstitutter 5 448.513 439.234
Modtagne forudbetalinger fra kunder 541.736 489.871
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 154.310 139.553
Geeld til tilknyttede virksomheder 6 6.280 0
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 667.760 7.036
Deposita 1.499.832 1.379.786
Anden geeld 200.068 434.775
Periodeafgraensningsposter 0 384
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.518.499 2.890.639
Galdsforpligtelser 86.955.256 86.764.359
Passiver 126.688.870 119.730.711

Vaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

© NN =

Anvendt regnskabspraksis




Egenkapitalopgorelse

Foreslaet

udbytte for
(DKK) Selskabskapital Overfert resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 14.000.000 5.375.759 1.900.000 21.275.759
Betalt ordinzert udbytte 0 0 -1.900.000 -1.900.000
Arets resultat 0 5.366.483 1.915.000 7.281.483
Egenkapital 31. december 14.000.000 10.742.242 1.915.000 26.657.242




Noter til arsregnskabet

1. Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentlige aktivitet bestéar i keb, salg, udlejning samt udvikling af investeringsejendommen beliggende Engtoften,
8260 Viby J.

2. Medarbejderforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

3. Skat af arets resultat

(DKK) 2025 2024
Arets aktuelle skat 667.760 658.036
Arets udskudte skat 1.385.779 82.593
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 2.230
Regulering af udskudt skat vedrgrende tidligere ar -756 0

2.052.783 742.859

4. Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

(DKK) ejendomme
Kostpris 1. januar 72.337.756
Tilgang i arets lgb 88.302
Kostpris 31. december 72.426.058
Veaerdireguleringer 1. januar 45.962.244
Arets vaerdireguleringer 6.311.698
Veerdireguleringer 31. december 52.273.942

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 124.700.000
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4. Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte vaerdiansaettelses
teknikker.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmeessige vurdering pa baggrund af
markedsveerdi beregninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 4,5% pr. 31.12.2025 imod 4,5% sidste ar.

En foraggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 12,3 mio. kr. En formindskelse af
afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge veerdien med 15,3 mio. kr.

Forrentningen af kontante deposita og forudbetalte lejer pa 2.142 t.kr. indgar i vaerdiopg@relsen og tilleegges ejendomsvaerdien
krone for krone.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa 5.514 t.kr. mod 5.240 t.kr. sidste
ar. Det lejebaerende areal pa ejendommen udger 3.859 m?, der udelukkende bestar af beboelsesudlejning. Ejendommen er
beliggende i Viby J.

Der forventes en tomgangsleje pa 0% af lejeindtaegterne.

Lejemalene er boligudlejning, hvor lejere kan opsige lejemalene med 3 maneders varsel. Som udgangspunkt er lejemalene
uopsigelige for udlejer.

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under
langfristede gaeldsforpligtelser.

Geldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

(DKK) 2025 2024

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 72.905.116 76.023.630
Mellem 1 og 5 ar 10.531.641 7.850.090
Langfristet del 83.436.757 83.873.720
Inden for 1 ar 448.513 439.234

83.885.270 84.312.954
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6. Geeld til tilknyttede virksomheder

11

(DKK) 2025 2024

@vrige gaeldsforpligtelser 6.280 0
6.280 0

7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

(DKK) 2025 2024

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 124.700.000 118.300.000

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet fglgende aftaler:

- Selskabsadministrationsaftalen, der kan opsiges skriftligt med 6 maneders varsel.

- Ejendomsadministrationsaftalen, der kan opsiges skriftligt med 6 maneders varsel.

Der er under aftalerne samlede forpligtelser inden for uopsigelighedsperioden for samlet 148.265 133.789

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb for skyldig
selskabsskat fremgar af arsrapporten for PHS Group ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
Koncernens selskaber heefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre, at selskabets haeftelse udger et starre belgb.
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8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/S Bolig Engtoften Viby J for 2025 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2025 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle

omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af a&ndrede regnskabsmeessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

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

Resultatopgorelse

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af boliglejemal.

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgarelsen linezert over lejeperioden i henhold til indgaet kontrakt safremt indtaegten kan
opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes eksklusive afgifter og afgivne lejereduktioner og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, herunder
administrationsomkostninger, ejendomsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opg@res med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsaetning og andre
eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgarelsen med den del, der
kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med PHS Group ApS. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til
disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den investerede kapital i
form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger. Kostprisen for
egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder
kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2025 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjeelp af en
afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med en afkastgrad danner
grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det kommende ar. Der
er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den
budgetterede pengestrgm divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket normalt udger nominel
veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skatte-
meessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver 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.
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8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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. Z/Endring i udskudt skat, som fglge af sendringer i skattesatser, indregnes i
resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser

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. Tillaeg og godtgarelse under
acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Finansielle geeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For obligationslan svarer
amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med
en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Jvrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraeensningsposter

Periodeafgraensningsposter opfart som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende
regnskabsar.



