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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Smedegade ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ebeltoft, den 3. februar 2026

Direktion

Jens Peter 1. Thorsen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Smedegade ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Smedegade ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025 pé grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 0g noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

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

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Herning, den 3. februar 2026

Partner Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 158077 76

Peter Vinderslev

statsautoriseret revisor
mne32848
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Smedegade ApS
Stambeekvej 15
Lyngsback
8400 Ebeltoft
Telefon: 97112302
CVR-nr.: 29 83 56 91
Stiftet: 16. august 2006
Hjemsted: Ebeltoft
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Jens Peter 1. Thorsen
Bankforbindelse Spar Nord Bank A/S, Dalsgasgade 30, 7400 Herning
Modervirksomhed JPIT Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Aktiviteten bestar i udlejning af centralt beliggende udlejningsejendom med tre boliglejemal.

Vasentlige eendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 159 t.kr. mod 151 tkr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 46
t.kr. mod 70 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser érets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Smedegade ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende é&r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige verdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvardien er den hejeste verdi af kapitalverdi og salgsveaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pé individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteord-
ningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Smedegade ApS solidarisk og ubegrenset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pad grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver maéles til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31.
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december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 159.353 150.946
Andre finansielle indtaegter 34 218
Ovrige finansielle omkostninger -100.238 -61.199
Resultat for skat 59.149 89.965
Skat af érets resultat -12.997 -19.779
Arets resultat 46.152 70.186
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 46.152 70.186
Disponeret i alt 46.152 70.186
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Aktiver
Note 2025 2024
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 3.809.796 3.809.796
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.809.796 3.809.796
Anlzegsaktiver i alt 3.809.796 3.809.796
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 270 0
Andre tilgodehavender 2.956 7.460
Tilgodehavender i alt 3.226 7.460
Likvide beholdninger 49.425 88.869
Omsatningsaktiver i alt 52.651 96.329
AKktiver i alt 3.862.447 3.906.125
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Balance 31. december
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Passiver
Note 2025 2024

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 3.057.197 656.077
Egenkapital i alt 3.182.197 781.077
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 577.129 573.900
Hensatte forpligtelser i alt 577.129 573.900
Geeldsforpligtelser

4 Geeld til realkreditinstitutter 1.227.292
Langfristede galdsforpligtelser i alt 1.227.292
Kortfristet del af langfristet gaeld 0 73.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.998 1.114.737
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 9.768 19.602
Anden geld 90.355 116.517
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 103.121 1.323.856
Geldsforpligtelser i alt 103.121 2.551.148
Passiver i alt 3.862.447 3.906.125

2 Medarbejderforhold

1 Oplysninger om dagsvaerdi

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Virksomhedska-

pital Overfert resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 125.000 585.891 710.891
Arets overforte overskud eller underskud 0 70.186 70.186
Egenkapital 1. januar 2025 125.000 656.077 781.077
Arets overforte overskud eller underskud 0 46.152 46.152
Koncerntilskud 0 2.354.968 2.354.968
125.000 3.057.197 3.182.197
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Noter

1.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 31. december 2025 3.809.796
Avrets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 0
2.  Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 0 0

3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025 3.505.995 3.505.995
Kostpris 31. december 2025 3.505.995 3.505.995
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2025 303.801 303.801
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2025 303.801 303.801
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2025 3.809.796 3.809.796

Selskabets investeringsejendomme bestar af en boligejendom pé i alt 249 m2 beliggende i Herning.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende

haendelser.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uandret 1 forhold til sidste ar.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange &r, indeholder folgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

Ejendomsselskabet Smedegade ApS - Arsrapport for 2025
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

= Bruttoveerdi
+ Deposita og forudbetalt Ieje
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes leo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2025
Afkastkrav, bolig, Herning(%) 4,75
tomgangsprocent, bolig, Herning(%) 2
Leje pr. m2 for beboelsesejendomme: (kr.) 957
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/m2) 15.300

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 3.810 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pé 0,5 procentpoint pr. ejendom vil dagsverdien falde med 348
t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 procentpoint pr. ejendom vil medfere en stigning i

dagsverdien pa 429 t.kr.
31/12 2025 31/12 2024
4. Geeld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter 1 alt 0 1.300.292
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 -73.000
0 1.227.292

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, O t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31.
december 2025 udger 3.810 t.kr.
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Noter
6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med JPIT HOLDING ApS, CVR-nr. 28512171, som er administrationsselskab og
haefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets heftelse udger et andet be-
lob.
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