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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30.
september 2025 for Ejendomsselskabet Guldsmedgade 40 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober
2024 - 30. september 2025.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 18. december 2025

Direktion

John Ankjeer Rasmussen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Guldsmedgade 40 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Guldsmedgade 40 ApS for regnskabsaret 1. oktober
2024 - 30. september 2025 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet 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 forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus C, den 18. december 2025

Aros statsautoriserede revisorer
statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 29 69 00 65

Morten Boye Ballum Birkebaek
statsautoriseret revisor
mne34278
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Rahgij Alle 7 A
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CVR-nr.: 29 77 69 89

Regnskabsperiode: 1. oktober 2024 - 30. september 2025

Stiftet: 17. august 2006
Regnskabsar: 19. regnskabsar
Hjemsted: Aarhus

John Ankjaer Rasmussen

Aros statsautoriserede revisorer
statsautoriseret revisionsinteressentskab
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Guldsmedgade 40 ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2024/25 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, andring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter fra salg af handelsvarer og faerdigvarer, indregnes i resultatopgarelsen, nar levering og risiko-
overgang til kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtga-
relse under acontoskatteordningen mv.

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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhed-
er 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 resultatopga-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Ejendom

Investeringsejendomme bestar af en udlejningsejendom beliggende Guldsmedgade 40, 8000 Aarhus C,
som blev anskaffet i 2008.

Ejendommen (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet) vaerdiansaettes arligt ud fra en afkastbaseret cashflow-
model baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme for en 1-arig periode. Afkastbaserede
modeller er karakteriseret ved, at de fremtidige pengestramme ved at besidde en investeringsejendom
kapitaliseres ved anvendelse af en diskonteringssats. Diskonteringssatsen fastsaettes baseret pa et
markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom, det vil sige en sats, der afspejler
aktuelle markedsvurderinger af usikkerhed forbundet med belgb og tidspunkt for pengestrammene. De
fremtidige pengestramme fastsaettes pa baggrund af palidelige skan over stgrrelsen af og tidspunktet for
de fremtidige ind- og udbetalinger, herunder skgn over stgrrelsen og tidspunktet for lejeindbetalinger,
genudlejning af ikke-udlejede lokaler, afholdelse af reparations- og vedligeholdelsesarbejder, afholdelse
af andre omkostninger forbundet med at besidde investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, 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
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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.



ROS

statsautoriserede revisorer

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fgl-
ge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa eg-
enkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopgarelse 1. oktober - 30. september

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat far skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat
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Note 2024/25 2023/24
kr. kr.

1.019.133 860.544
-3.000.000 0
-1.980.867 860.544

2 -594.997 -697.634
-2.575.864 162.910

3 604.029 -35.840
-1.971.835 127.070
-1.971.835 127.070
-1.971.835 127.070




Balance 30. september

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

ROS

statsautoriserede revisorer

Note 2024/25 2023/24
kr. kr.
0 20.000.000
0 20.000.000
0 20.000.000
17.000.000 0
17.000.000 0
17.000.000 0
17.000.000 20.000.000




Balance 30. september

Passiver

Virksomhedskapital

Overfart resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker

Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Skyldige moms og afgifter

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Hovedaktivitet
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om dagsveaerdi
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Note 2024/25 2023/24
kr. kr.

125.000 125.000

1.128.864 3.100.699

1.253.864 3.225.699

0 2.952.617

0 2.952.617

0 4.434.369

29.728 113.728

4 29.728 4.548.097

4 4.388.094 200.000

3.989.595 3.809.389

10.800 10.300

4.884.292 5.159.187

2.348.588 0

95.039 94.711

15.716.408 9.273.587

15.746.136  13.821.684

17.000.000  20.000.000
5
6
7
8
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Noter

2024/25 2023/24
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskzaeftigede personer i gennemsnit 1 1
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 245.105 202.152
Andre finansielle omkostninger 349.892 495.482
594.997 697.634
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 2.348.588 0
Arets udskudte skat -2.952.617 35.840
-604.029 35.840
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 30. september Afdrag Restgeeld
1. oktober 2024 2025 naeste ar efter 5 ar
Banker 4.634.369 4.388.094 4.388.094
Deposita 113.728 29.728 0
4.748.097 4.417.822 4.388.094 0

5 Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er drift af hotelaktivitet samt at administrere og investere i fast ejendom
samt hermed beslaegtede aktiviteter.

11
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Noter

6 Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet er sambeskattet med J.A. Hotel Invest ApS. Som dattervirksomhed heefter selskabet
ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for skatter inden for
sambeskatningskredsen.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut m.v. er der deponeret
realkreditpantebrev DKK 10.098.000 med pant i selskabets investeringsejendom.

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut m.v. er der deponeret
realkreditpantebrev EUR 65.537 med pant i selskabets investeringsejendom.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut m.v. er der deponeret
skadelgsbrev DKK 2.650.000 med pant i selskabets investeringsejendom.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut m.v. er der deponeret
ejerpantebrev DKK 3.450.000 med pant i selskabets investeringsejendom.

Bogfart veerdi af selskabets investeringsejendom er pr. 30.09.2025 DKK 0.

2024/25
kr.
8 Oplysning om dagsvaerdi
Vardireguleringer af investeringsaktiver
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, primo 20.000.000
Zndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopgarelsen -3.000.000

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 0
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