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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet SMV2 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 10. april 2026

Direktion:

Anne Mette Zibrandt Thomas Johan Havemann
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet SMV2 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet SMV2 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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 arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for nedvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-

et eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 10. april 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Mathias Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47822
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter boligudlejningsejendom ved Arhus.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udger et overskud pa 12.900 tkr. Arets resultat er positivt pavirket af dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme pa 17.056 tkr.

Der forventes ligeledes et positivt resultat for det kommende ar.

Selskabet har siden 2021 udviklet et boligprojekt, som er faerdigopfert i 2025.

Da de forhold, som i evrigt er nedvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den

finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af noterne
henvises hertil.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.123.755 -37.636
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 17.056.436 0
Resultat for renter 18.180.191 -37.636
Andre finansielle indtaegter 1.387.005 715.100
@vrige finansielle omkostninger 1 -3.028.685 -1.952.324
Resultat for skat 16.538.511 -1.274.860
Skat af arets resultat 2 -3.638.473 280.469
Arets resultat 12.900.038 -994.391
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 12.900.038 -994.391
| alt 12.900.038 -994.391
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Balance 31. december

Aktiver 2025 2024

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 122.200.000 0
Investeringsejendomme under opferelse 0 54.367.875
Materielle anlaegsaktiver 3 122.200.000 54.367.875
Anlaegsaktiver 122.200.000 54.367.875
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 19.994 0
Udskudte skatteaktiver 0 280.469
Andre tilgodehavender 25.140 580.000
Periodeafgraensningsposter 16.506 0
Tilgodehavender 61.640 860.469
Andre veerdipapirer og kapitalandele 0 57.826.000
Vaerdipapirer og kapitalandele 0 57.826.000
Likvide beholdninger 23.407 702.363
Omsaetningsaktiver 85.047 59.388.832
Aktiver 122.285.047  113.756.707
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Balance 31. december

Passiver 2025 2024
Note kr. kr.
Anpartskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 11.642.771 -1.257.267
Egenkapital 11.682.771 -1.217.267
Hensaettelser til udskudt skat 3.418.498 0
Hensatte forpligtelser 3.418.498 0
Geeld til realkreditinstitutter 64.091.779 64.328.519
Geeld til tilknyttede virksomheder 18.360.922 18.071.774
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 82.452.701 82.400.293
Geeld til realkreditinstitutter 220.863 191.552
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 47.625 4.420.625
Geeld til tilknyttede virksomheder 23.935.054 27.961.504
Anden geeld 527.535 0
Kortfristede geeldsforpligtelser 24.731.077 32.573.681
Geeldsforpligtelser 107.183.778  114.973.974
Passiver 122.285.047  113.756.707
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 5
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Medarbejderforhold 7
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Egenkapitalopgarelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2025

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2025

Overfort
Anpartskapital resultat

40.000 -1.257.267

12.900.038

40.000 11.642.771

lalt

-1.217.267

12.900.038

11.682.771
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Noter

2025 2024
kr. kr.

1 | @vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 655.748 320.800
Finansielle omkostninger i gvrigt 2.372.937 1.631.524
3.028.685 1.952.324

2 | Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat 3.638.473 -280.469
3.638.473 -280.469

3 | Materielle anlaegsaktiver

Investerings-
Investerings- ejendomme under

kr. ejendomme opferelse
Kostpris 1. januar 2025 0 54.367.874
Overfarsel 105.143.564 -105.143.564
Tilgang 0 50.775.690
Kostpris 31. december 2025 105.143.564 0
Arets veerdireguleringer 17.056.436 0
Veardireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2025 17.056.436

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 122.200.000 0
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Noter

3 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belgb:

kr. Boligudlejning
Dagsveerdi 31. december 2025 122.200.000
Arets veerdiregulering i resultatopgarelsen 17.056.436

Selskabets investeringsejendomme beliggende ved Aarhus bestar af boligudlejning. Investeringsejendomme
er indregnet til dagsvaerdi fastsat med udgangspunkt i en afkastbaseret model. Det forventede driftsafkast
for investeringsejendommene i et normalar er vurderet i niveauet 4.700 - 5.100 tkr. under hensyntagen til
omkostninger, vedligeholdelse og administration. Ved vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav i
intervallet 3,80 - 4,20 %, under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.
Vaerdiansaettelsen er korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, tomgang og forhold i gvrigt.

4 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2025 Afdrag Restgeeld 31/12 2024
kr. gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Gaeld til realkreditinstitutter 64.312.642 220.863 63.156.496 64.520.071
Geeld til tilknyttede virksomheder 18.360.922 0 18.360.922 18.071.774

82.673.564 220.863 81.517.418  82.591.845

5 | Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for TH41 Holding ApS, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.

6 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter nom. 64.313 tkr. er der givet pant i investeringsejendomme
under opferelse, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2025 udger 122.200 tkr.

2025 2024

7 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1

Ejendomsselskabet SMV2 ApS | Noter 13



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet SMV2 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

Nettoomsaetning
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 omkostninger til administration, projektudvikling mv. Andre eksterne
omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsveaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab,
der vedrarer regnskabsaret.

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 henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er klassificeret som investeringsejendomme og investeringsejendomme under
opfarelse og males til dagsvaerdi i henhold til dagsvardihierakiet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommens handelsvaerdi.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller alternativt baseret pa en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmetode, hvor vaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Efterfelgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gskonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme under opfaerelse

Investeringsejendomme under opfarelse males til dagsvaerdi i henhold til dagsveerdihierakiet. For
investeringsejendom under opfarelse, hvor dagsvaerdi ikke kan opggres palideligt, kan kostpris anvendes.

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

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Veardipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver omfatter barsnoterede obligationer, aktier og andre
veerdipapirer. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs. Ikke-bgrsnoterede kapitalandele males til
kostpris. Andre veerdipapirer males til kostpris i det omfang en tilnaermet salgsvaerdi ikke kan opggres
palideligt.

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 vedrarende 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 veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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
geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris. Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer
normalt til nominel veerdi.
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