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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30. september
2020 for Gadeberg Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hadsten, den 21. december 2020

Direktion

Jytte Gadeberg

Bestyrelse

Carsten Gadeberg Hans Gadeberg Jytte Gadeberg

Formand

Michael Gadeberg
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Gadeberg Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Gadeberg Invest ApS for regnskabséret 1. oktober 2019 - 30. september
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober
2019 - 30. september 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende 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 revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse péd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis

under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hadsten, den 21. december 2020

Kyvist & Jensen

Statsautori

seret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 36 71 77 85

Lasse Nejsum
statsautoriseret revisor

mne31373
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Gadeberg Invest ApS

Andreas Gadebergs Vej 52

8370 Hadsten

CVR-nr.: 7518 77 18

Stiftet: 15. juli 1984

Hjemsted: Hadsten

Regnskabsar: 1. oktober 2019 - 30. september 2020
Bestyrelse Carsten Gadeberg, Formand

Hans Gadeberg

Jytte Gadeberg

Michael Gadeberg
Direktion Jytte Gadeberg
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Modervirksomhed Gadeberg Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse

1/10 2019 1/1 2019
Note -30/9 2020 -30/9 2019
Bruttofortjeneste 481.037 423.552
2 @vrige finansielle omkostninger -211.238 -154.377
Resultat for skat 269.799 269.175
Skat af arets resultat -59.446 -59.223
Arets resultat 210.353 209.952

Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 210.353 209.952
Disponeret i alt 210.353 209.952
Gadeberg Invest ApS - Arsrapport for 2019/20 5



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 30. september

Aktiver
2020 2019

Anlagsaktiver
Investeringsejendomme 10.143.542 10.143.542
Materielle anlegsaktiver i alt 10.143.542 10.143.542
Andre vardipapirer og kapitalandele 3.000.000
Finansielle anleegsaktiver i alt 3.000.000
Anlzegsaktiver i alt 13.143.542 10.143.542
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 0 109.010
Periodeafgrensningsposter 16.000 16.000
Tilgodehavender 1 alt 16.000 125.010
Likvide beholdninger 290.609 65.469
Omsztningsaktiver i alt 306.609 190.479
Aktiver i alt 13.450.151 10.334.021
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 30. september

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 250.000 250.000
Overfort resultat 2.748.995 2.538.642
Egenkapital i alt 2.998.995 2.788.642
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 280.130 220.684
Hensatte forpligtelser i alt 280.130 220.684
Galdsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 4.100.342 4.327.829
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.100.342 4.327.829
Kortfristet del af langfristet geeld 232.000 228.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geld til tilknyttede virksomheder 4.676.125 2.758.866
Geld til kapitalinteresser 1.050.000 0
Anden geeld 102.559 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.070.684 2.996.866
Gealdsforpligtelser i alt 10.171.026 7.324.695
Passiver i alt 13.450.151 10.334.021
1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
6 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestdr i at drive virksomhed ved investeringsaktiviteter, herunder investering i

fast ejendom og besiddelse heraf.

1/10 2019 1/1 2019
-30/9 2020 -30/9 2019

2.  vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 73.930 47.169
Andre finansielle omkostninger 137.308 107.208
211.238 154.377

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2019 10.143.542 9.776.342
Tilgang i arets lab 0 367.200
Kostpris 30. september 2020 10.143.542 10.143.542
Regnskabsmzessig veerdi 30. september 2020 10.143.542 10.143.542

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsestil-
stand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv. og udger 6 %.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et @ndret
krav til forrentningen af fast ejendom.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

3.  Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pévirkes, nér afkastsatserne

@ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejendomspor- Regnskabsmzessig
Afkast% tefolje veerdi Regulering
5,5 11.022 10.143 879
6,0 10.143 10.143 0
6,5 9.382 10.143 -761
30/9 2020 30/9 2019
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. oktober 2019 250.000 250.000
250.000 250.000
Anpartskapitalen bestéar af 6.250 anparter a 1 kr. og 243.750 anparter a 1 kr.
5.  Geald til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 4.332.342 4.555.829
Heraf forfalder inden for 1 ar -232.000 -228.000
4.100.342 4.327.829
Andel af geld, der forfalder efter 5 &r 3.271.000 3.521.000

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 4.332 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. september 2020 udger 10.144 t.kr.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:
Selskabet har via pengeinstitut afgivet en garanti pé t.kr. 269 over DLR Kredit.

Sambeskatning

Selskabet indgér i1 den nationale sambeskatning med Gadeberg Holding ApS, CVR-nr. 30 82 56 32

som administrationsselskab og hefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gadeberg Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Regnskabsperioden omfatter perioden 1. oktober 2019 - 30. september 2020. Sammenligningstallene i
resultatopgerelsen omfatter perioden 1. januar 2019 - 30. september 2019, og tallene er séledes ikke helt
sammenlignelige.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurs-
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af irets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring 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 henfores
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 sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel 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, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anleegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Andre verdipapirer, som ikke er bersnoterede, méles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvin-
dingsveardien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige verdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkom-
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i det om-
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Gadeberg Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndig
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, 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 méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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