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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2024 -
31.12.2024 for GA Ejendom 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. 31.12.2024 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2024 -

31.12.2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 10.04.2025

Direktion

Finn Birkjaer Nielsen
direktor

Bestyrelse

Maria Heickendorff Peter Bjerring
formand

Frants Grymer Peer Heldgaard Kristensen
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Den uafhaengige revisors erklaering om
udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i GA Ejendom A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for GA Ejendom A/S for regnskabsaret 01.01.2024 -
31.12.2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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. 31.12.2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2024 - 31.12.2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores @vrige 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 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 vedrarende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til den
relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 10.04.2025

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32122
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i at erhverve, eje, udvikle og udleje ejendommen beliggende Tueager 5, 8200 Aarhus
N, samt at eje ejerandele i datterselskab, der forestar drift af hotelvirksomhed og dermed beslzaegtet virksomhed.

Beskrivelse af vaesentlige andringer i aktiviteter og ekonomiske forhold

Ledelsen har foretaget en revurdering af scrapveerdien af selskabets bygning. Det er besluttet at justere
scrapvardien til 50% af anskaffelsessummen for alle bygningsbestanddele som tidligere havde en scrapveaerdi pa
0. Denne aendring er foretaget af ledelsen for at afspejle en mere realistisk vaerdiansaettelse af bygningernes
restveerdi ved udlgbet af deres brugstid. £ndringen har medfert lavere afskrivningsomkostninger for aret.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2024

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 7.291.538 6.468.513
Personaleomkostninger 1 (40.000) (40.000)
Af- og nedskrivninger (3.027.517) (3.623.687)
Driftsresultat 4.224.021 2.804.826
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.627.072 (487.429)
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (50.185) (3.146)
Andre finansielle omkostninger (4.767.945) (4.844.326)
Arets resultat 1.032.963 (2.530.075)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 1.032.963 (2.530.075)
Resultatdisponering 1.032.963 (2.530.075)
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Balance pr. 31.12.2024

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Erhvervede immaterielle aktiver 139.537 171.739
Immaterielle aktiver 2 139.537 171.739
Grunde og bygninger 112.199.804 113.378.793
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 12.641.164 14.372.984
Materielle aktiver 3 124.840.968 127.751.777
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2.186.723 559.651
Finansielle aktiver 4 2.186.723 559.651
Anlaegsaktiver 127.167.228 128.483.167
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 50.418 52.018
Tilgodehavender 50.418 52.018
Likvide beholdninger 250.000 50.000
Omsaetningsaktiver 300.418 102.018
Aktiver 127.467.646 128.585.185
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Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 10.800.000 10.800.000
Overfort overskud eller underskud (4.225.694) (5.258.657)
Egenkapital 6.574.306 5.541.343
Ansvarlig lanekapital 5 18.000.000 18.000.000
Geeld til realkreditinstitutter 49.039.725 51.575.564
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 11.755.131 12.982.481
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 78.794.856 82.558.045
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 3.783.000 3.518.379
Bankgeeld 16.574.094 16.130.344
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 25.000 25.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.188.162 1.846.556
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 14.603.325 13.963.325
Anden geld 4.924.903 5.002.193
Kortfristede gaeldsforpligtelser 42.098.484 40.485.797
Gaeldsforpligtelser 120.893.340 123.043.842
Passiver 127.467.646 128.585.185
Eventualaktiver 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgerelse for 2024

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 10.800.000 (5.258.657) 5.541.343
Arets resultat 0 1.032.963 1.032.963
Egenkapital ultimo 10.800.000 (4.225.694) 6.574.306
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Noter
1 Personaleomkostninger
2024 2023
kr. kr.
Gager og lgnninger 40.000 40.000
40.000 40.000
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2 Immaterielle aktiver
Erhvervede
immaterielle
aktiver
kr.
Kostpris primo 322.015
Kostpris ultimo 322.015
Af- og nedskrivninger primo (150.276)
Arets afskrivninger (32.202)
Af- og nedskrivninger ultimo (182.478)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 139.537

3 Materielle aktiver

Andre anlaeg,

Grunde driftsmateriel

og bygninger og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 125.063.911 23.319.086

Tilgange 0 84.506

Kostpris ultimo 125.063.911 23.403.592

Af- og nedskrivninger primo (11.685.118) (8.946.102)

Arets afskrivninger (1.178.989) (1.816.326)

Af- og nedskrivninger ultimo (12.864.107) (10.762.428)

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 112.199.804 12.641.164
| regnskabsmaessig veerdi indgar kunst med 33.000
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4 Finansielle aktiver

13

Kapitalandele

i tilknyttede
virksomheder
kr.
Kostpris primo 6.050.000
Kostpris ultimo 6.050.000
Nedskrivninger primo (5.490.349)
Andel af arets resultat 1.627.072
Nedskrivninger ultimo (3.863.277)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 2.186.723
5 Ansvarlig lanekapital
Den ansvarlige lanekapital er efterstillet i forhold til selskabets bankgzeld, prioritetsgaeld og gaeld til
kreditinstituter i gvrigt.
6 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2024 2023 2024 2024
kr. kr. kr. kr.
Ansvarlig lanekapital 0 0 18.000.000 18.000.000
Geeld til realkreditinstitutter 2.553.000 2.470.000 49.039.725 38.050.000
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 1.230.000 1.048.379 11.755.131 6.500.000
3.783.000 3.518.379 78.794.856 62.550.000

7 Eventualaktiver

Ikke-aktiveret udskudt skatteaktiv udger 2.913 t.kr. pr. 31.12.2024, primaert hidrerende fra fremfgrbare
underskud, som grundet koncernens nuvarende aktivitet, og usikkerheden for udnyttelsen af underskuddene

inden for 3-5 ar, ikke er indregnet i arsrapporten pr. 31.12.2024.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet haefter derfor i henhold til

selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.
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9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i eiendommen nom. 57.493 t.kr.

Geeld til gvrige realkreditinstitutter er sikret ved pant i eiendommen nom. 15.000 t.kr.
Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 18.000 t.kr. i eiendommen.
Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 112.200 t.kr.

Selskabets bankforbindelse har faet transport i garantibelgb pa 4.329 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitut er der givet pant i anparter i tilknyttet virksomhed med en
regnskabsmaessig veerdi pa 1.437 t.kr.

14



GA Ejendom A/S | Anvendt regnskabspraksis 15

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
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.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Andringer i regnskabsmaessige skon

Ledelsen har foretaget en revurdering af scrapveerdien af selskabets bygning til 50% af anskaffelsessummen for
alle bygningsbestanddele. £ndringen betyder at regnskabsarets afskrivninger er reduceret med 596 t.kr.
Aktivsummen er i alt forgget med 596 t.kr., ligesom egenkapitalen er forbedret med 596 t.kr.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge 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 gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi 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 afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske tilknyttede virksomheder.
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til.
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Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindteaegter, andre driftsindtaegter og ejendomsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Indtaegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedrgrer. Lejeindtaegter
males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, administration, lokaler og
tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestér af regnskabsarets af- og nedskrivninger.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gaeld til tilknyttede
virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder amortisering af finansielle forpligtelser
mv.

Balancen
Immaterielle rettigheder mv.
Immaterielle rettigheder mv. omfatter erhvervede rettigheder vedr. IT-software.

Erhvervede immaterielle rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Erhvervede
immaterielle rettigheder afskrives over 10 ar.

Immaterielle rettigheder mv. nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.
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Materielle aktiver
Grunde og bygninger, samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 10-50 ar 50%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar 33%

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vardis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagzldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfgre tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
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Geeld til realkreditinstitutter

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

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



