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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 for
Gadvad Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023/24 for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Silkeborg, den 23. januar 2025

Direktion

Michael Baad
direkter

Gadvad Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023/24 1



Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til anpartshaveren i Gadvad Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Gedvad Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024 pa grundlag af selskabets bogf aring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstesndigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Silkeborg, den 23. januar 2025

Revisionshuset Tal & Tanker

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 3156 64

Martin Husted
Registreret revisor
mne34266
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Selskabsoplysninger

Selskabet Gedvad Ejendomme ApS
Granhgjvej 1
8600 Silkeborg

Telefon: 7027 3939

Telefax: 7027 49 49

CVR-nr.: 28120311

Stiftet: 23. september 2004

Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsar: 1. oktober 2023 - 30. september 2024
Direktion Michael Baad, direktar
Revisor Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnersel skab

Stagehgjvej 22

8600 Silkeborg
Bankforbindelse Nykredit Bank, Papirfabrikken 34, 8600 Silkeborg

M oder virksomhed Michael Baad Holding ApS
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i udlejning af fast gjendom.

Veaesentlige eendringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke vazret nogle vaesentlige andringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Avrets bruttofortjeneste udger 466.844 kr. mod 583.253 kr. sidste &r. Det ordinage resultat efter skat ud-
ger 71.985 kr. mod 360.192 kr. sidste ar. L edelsen anser &rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentlig vil kunne pavirke
sel skabets finansielle stilling pa statusti dspunktet.
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Resultatopger else 1. oktober - 30. september

Note 2023/24 2022/23
Bruttofortjeneste 466.844 583.253
Vaadiregulering af investeringsejendomme 230.460 0
Af- og nedskrivninger af anlasgsaktiver -14.179 -5.500
Andre driftsomkostni nger -434.599 0
Resultat fer finansielle poster 248.526 577.753
Andre finansielle indtaggter 33.168 10.503

3 @vrigefinansielle omkostninger -217.510 -128.993
Resultat far skat 64.184 459.263
Skat af arets resultat 7.801 -99.071
Aretsresultat 71.985 360.192

Forslag til resultatdisponering:

Overfarestil overfart resultat 71.985 360.192
Disponeret i alt 71.985 360.192
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2024 2023
Anlasgsaktiver
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 0 14.179
4 Investeringse endomme 6.654.867 8.341.987
Materielle anlaggsaktiver i alt 6.654.867 8.356.166
Andre tilgodehavender 1.075.683 0
Finansielle anlaggsaktiver i alt 1.075.683 0
Anlaggsaktiver i alt 7.730.550 8.356.166

Omsagningsaktiver

Andre tilgodehavender 1.344 0
Tilgodehavender i alt 1.344 0
Likvide beholdninger 507.580 101.522
Omsagningsaktiver i alt 508.924 101.522
Aktiver i alt 8.239.474 8.457.688
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Balance 30. september

Note

0 o N P

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtel ser

Hensadtel ser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser

Gadd til reakreditinstitutter

Deposita

Gadd til tilknyttede virksomheder

Skyldig sel skabsskat til tilknyttede virksomheder
Gadd til virksomhedsdeltagere og ledelse

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gedd

M odtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser

Gadd til tilknyttede virksomheder

Skyldig sel skabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden gadd

Kortfristede geddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Saer lige poster

Oplysninger om dagsveer di
Pantsagtninger og sikker hedsstillelser
Eventualposter

2024 2023
150.000 150.000
2.680.886 2.608.902
2.830.886 2.758.902
849.106 882.874
849.106 882.874
3.593.675 3.876.486
64.500 64.500
455.335 0
22.967 52.289
41.920 97.372
4.178.397 4.090.647
224.530 229.943
20.000 0
30.000 15.000

0 427.739

49.289 0
57.266 52.583
381.085 725.265
4.559.482 4.815.912
8.239.474 8.457.688
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Egenkapitalopger else

Virksomhedska- Overfert resul-

pital tat | alt

Egenkapital 1. oktober 2023 150.000 2.608.901 2.758.901
Arets overfarte overskud eller underskud 0 71.985 71.985
150.000 2.680.886 2.830.886
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Noter

2023/24 2022/23

1 Saer lige poster

Saalige poster omfatter vaesentlige indtasgter og omkostninger, der har en saalig karakter i forhold
til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sdsom omkostninger til omfattende struk-
turering af processer og grundlagygende strukturmaessige til pasninger samt eventuelle af haandel ses-
gevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har vaesentlig betydning. | ssalige poster ind-
gar ogsa andre vassentlige bel gb af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er arets resultat pavirket af en rakke forhold, som afviger fra,
hvad ledelsen vurderer som en del af den primaae drift.

Saalige poster for dret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerel-

sen.
Omkostninger:
Tab ved salg af materielle anlaggsaktiver 434.599 0
434.599 0
Saglige poster indgdr pafelgende linjer i arsregnskabet:
Andre driftsomkostni nger -434.599 0
Resultat af seerlige poster netto -434.599 0
2. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere 1 1
3. Qvrigefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 21.596 20.774
Andre finansielle omkostninger 195.914 108.219
217.510 128.993

4.  Investeringsgjendomme

Sel skabets i nvesteringsej endomme bestar af 1 detailgjendom pai alt 726 m? beliggende i Silkeborg.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi (ni-
veau 3 i dagsvaadihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.
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Noter

4. Investeringsgjendomme (fortsat)
Maling til dagsveardi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsdr, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handel ser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaaet anvendt konsistent i mange &, indeholder falgende ho-
vedelementer:

Aktuel lgjeindtasgt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligehol del sesomkosthinger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

| Afkastprocent

= Bruttovaadi

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i evrigt. Ved fastsatelse af afkastkravet indgdr parametre s&-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdel sestilstand, 1€jeaftalernes |-
betid og lejernes bonitet mv. Afkastkravet er fastsat til 7,25%.

Falsomhedsanalyse
Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af eendomsportefaljen pavirkes, nar
afkastsatserne andres i henholdsvis op og nedadgaende retning.

Veaadi o Regnskabsmasssig Regulerir
Afkast % gjendomsportefglje vaadi g
7,00% 6.892.541 6.654.867 237.674
7,25% 6.654.867 6.654.867 0
7,50% 6.433.039 6.654.867 -221.828
5.  Gadd til realkreditinstitutter
Gadd til reakreditinstitutter i alt 3.818.205 4.106.429
Heraf forfalder inden for 1 ar -224.530 -229.943
3.593.675 3.876.486
Andel af gadd, der forfalder efter 5 & 2.678.184 2.952.474
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Noter

6. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 3.818 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 30. september 2024 udger 6.655 t.kr.

Selskabet har deponeret €jerpantebreve pai alt 800.000 t.kr. til sikkerhed for bankgedd. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlsgsaktiver.

7. Oplysninger om dagsvee di

Investerings

g endomme

Dagsvaadi 30. september 2024 6.654.867
Arets urealiserede andringer af dagsvaadi indregnet i resultatopgerel sen 310.152

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Michael Baad Holding ApS, CVR-nr. 29 92

24 97, som er administrationssel skab og hadter ubegramset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede sel skaber for den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat parenter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtel se vedrerende selskabsskat frem-
gér af rsregnskabet for administrati onssel skabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gadvad Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflasgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessi ge skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf@lgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerel sen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indehol der |ejeindtaagter, andre driftsindtasgter samt eksterne omkostninger.

Legeindtagter indeholder indtasgter ved udlgjning af fendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvaaender med lgjere.

Omkostninger vedrgrende ejendommen indeholder omkostninger vedrgrende drift af g endomme, repara-
tions- og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre driftsindtaggter indeholder regnskabsposter af sekundaar karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaggsaktiver. Erstatninger indregnes, nar det

er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringseendomme indeholder vaardireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhaadel se af gendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver.

Andredriftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlagysaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af 8rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direktei 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. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbhidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlasgsaktiver
M aterielle anlaggsaktiver mélestil kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaadi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaardien fastsadtes pa anskaffel sestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaadien aktivets regnskabsmaessige vaardi, opharer af skrivningen.

Der foretages linesare af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5a

Gadvad Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023/24 13



Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 & indregnes i anskaffel sesaret som omkostninger i resultat-
opgarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlsggsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnesi resultatopgarel sen under andre driftsindtaggter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaardi af materielle anlaggsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaadiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaadien er den hgjeste veadi af kapitalveadi og salgsvaardi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaadien opgares som nutidsvaardien af de forventede nettopengestramme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingel sen for nedskrivningen ikke laangere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfal gende €/ endom for gjendom til en skannet dagsvaerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte g endom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig
kaber. Dagsvaadien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende & tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ggendomme. Vaxdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaadiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ggendommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarel sen under ” omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begramnset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsvaardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vaadireguleringer af investeringseen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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 skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Gadvad Ejendomme ApS solidarisk og ubegramset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

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

Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd, males
til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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