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LEDELSESPÅTEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for J.A. Gedved ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober
2021 - 30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gedved, den 24. januar 2023

Direktion

Jørgen Andersen
adm. direktør
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REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSRAPPORT

Til kapitalejeren i J.A. Gedved ApS
Vi har opstillet årsrapporten for J.A. Gedved ApS for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i re-
visorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for reviso-
rers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Skanderborg, den 24. januar 2023

ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 55 70 64

Henrik Hansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21336
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet J.A. Gedved ApS
Korden 1
8751 Gedved

CVR-nr.: 32 47 78 44

Regnskabsperiode: 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Hjemsted: Horsens

Direktion Jørgen Andersen, adm. direktør

Revisor ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Krøyer Kielbergs Vej 3, 5 th.
8660  Skanderborg
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LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering, finansiering, udlejning af fast ejendom og anden dermed beslægtet virk-
somhed efter direktionens skøn.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 344.990, og selskabets balance pr.
30. september 2022 udviser en egenkapital på kr. 2.513.468.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for J.A. Gedved ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risiko-
overgang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ejendomsomkostninger
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er
anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, driftstabs- og konflikter-
statninger samt lønrefusioner. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at virksomhe-
den vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Grunde, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og
indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer,
komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden.  Er nettorealisationsværdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere værdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede færdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer, hjælpema-
terialer, direkte løn og indirekte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af direkte
færdiggørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Værdien fastsættes
under hensyntagen til varebeholdningers omsættelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

9

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

1
0
4
5
5
9
s
Q

w
S

K
2
4
9
2
7

4
8

5
2



RESULTATOPGØRELSE 1. OKTOBER  - 30. SEPTEMBER

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttofortjeneste 775.362 359.218

Personaleomkostninger 1 -113.304 -90.955

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 662.058 268.263

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -49.969 -100.119

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 612.089 168.144

Værdiregulering af investeringsejendomme 2 -194.631 0

Resultat før finansielle poster 417.458 168.144

Finansielle indtægter 42.226 11.577
Finansielle omkostninger -62.510 -62.488

Resultat før skat 397.174 117.233

Skat af årets resultat 3 -52.184 -11.700

Årets resultat 344.990 105.533

Foreslået udbytte 10.000 10.000
Ekstraordinært udbytte 0 10.000
Overført resultat 334.990 85.533

344.990 105.533
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BALANCE 30. SEPTEMBER

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4 1.300.000 4.100.000
Grunde og bygninger 5 200.000 200.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 12.309 149.545

Materielle anlægsaktiver 1.512.309 4.449.545

Anlægsaktiver i alt 1.512.309 4.449.545

Råvarer og hjælpematerialer 436.989 0

Varebeholdninger 436.989 0

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 22.936
Andre tilgodehavender 379.580 269.916
Selskabsskat 0 3.000
Periodeafgrænsningsposter 2.967 6.975

Tilgodehavender 382.547 302.827

Likvide beholdninger 1.130.088 0

Omsætningsaktiver i alt 1.949.624 302.827

Aktiver i alt 3.461.933 4.752.372
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BALANCE 30. SEPTEMBER

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 2.378.468 2.043.477
Foreslået udbytte for regnskabsåret 10.000 10.000

Egenkapital 6 2.513.468 2.178.477

Hensættelse til udskudt skat 177.100 138.600

Hensatte forpligtelser i alt 177.100 138.600

Gæld til realkreditinstitutter 640.660 2.052.191
Deposita 25.500 92.316

Langfristede gældsforpligtelser 7 666.160 2.144.507

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 72.300 116.000
Banker 0 31.879
Leverandører af varer og tjenesteydelser 13.000 13.000
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 4.018 106.718
Selskabsskat 10.684 0
Anden gæld 5.203 23.191

Kortfristede gældsforpligtelser 105.205 290.788

Gældsforpligtelser i alt 771.365 2.435.295

Passiver i alt 3.461.933 4.752.372
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Virksomheds-
kapital

Overført resul-
tat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. oktober 2021 125.000 2.043.478 10.000 2.178.478
Betalt ordinært udbytte 0 0 -10.000 -10.000
Årets resultat 0 334.990 10.000 344.990
Egenkapital 30. september 2022 125.000 2.378.468 10.000 2.513.468
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NOTER

2021/22
kr.

2020/21
kr.

1 Personaleomkostninger
Lønninger 107.434 87.014
Andre omkostninger til social sikring 5.870 3.941

113.304 90.955

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav -194.631 0

Værdiregulering investeringsejendomme -194.631 0

-194.631 0

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 13.684 0
Årets udskudte skat 38.500 25.800
Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 1.000
Regulering af udskudt skat tidligere år 0 -15.100

52.184 11.700
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NOTER

4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. oktober 2021 4.560.135
Tilgang i årets løb 0
Afgang i årets løb -2.605.369

Kostpris 30. september 2022 1.954.766

Værdireguleringer 1. oktober 2021 -460.135
Årets værdireguleringer -194.631

Værdireguleringer 30. september 2022 -654.766

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 1.300.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifs-, administrations- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passen-
de periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv., lige-
som deposita og forudbetalt leje tillægges. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet iøvrigt. Ved fastsættelsen af afkastkravet indgår parametre
såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes løbe-
tid og lejernes bonitet mv. 

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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NOTER

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav i intervallet 5,25 % - 7,25 %. Det kan opgøres til 6 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af in-
vesteringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent -0,5 0,0 0,5

Dagsværdi 1.418.182 1.300.000 1.200.000

Ændring i dagsværdi 118.182 0 -100.000

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-
ninger

Andre anlæg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. oktober 2021 200.000 500.596
Afgang i årets løb 0 -87.267

Kostpris 30. september 2022 200.000 413.329

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2021 0 351.051
Årets afskrivninger 0 49.969

Af- og nedskrivninger 30. september 2022 0 401.020

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 200.000 12.309
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NOTER

6 Egenkapital
Virksomhedskapitalen består af 125.000 anparter à nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. oktober 2021

Gæld
30. september

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.168.191 712.960 72.300 378.219
Deposita 92.316 25.500 0 0

2.260.507 738.460 72.300 378.219

8 Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 713, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør t.kr. 1.300.
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