TIf.: 39 15 52 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
koebenhavn@bdo.dk Havneholmen 29
P — www.bdo.dk DK-1561 Kebenhavn V

CVR-nr. 202226 70

GSV 4-8 APS
C/0 AKTICON ERHVERVSBYGGERI A/S, DRONNINGEMARKEN 8, 2820 GENTOFTE

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 24. juni 2021

Knud Jergensen

CVR-NR. 36 70 20 44



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 3
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 4
Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger........ccovvvviiiiiiiiiniiiennennnns 5
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december
RESULL AT OPGBIELSE. .. evei it iiiit e eir i eeiteeeiteeeeeeeeneeeeannesernnerenanesennsessnnsssnnns 7
BalanCe. .. ueiniiiiiniiii e 8
oL e Lo =1 o] oo <] U P PPt 9
0= 10-11
Anvendt regnsKabSPraksis. . o.ueeeeretirertiririeiireitirenteeaneeeerneerennnerenanesonaseaonness 12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

GSV 4-8 ApS
c/o Akticon Erhvervsbyggeri A/S, Dronningemarken 8
2820 Gentofte

CVR-nr.: 3670 20 44

Stiftet: 25. marts 2015
Hjemsted: Gentofte

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Knud Jargensen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Havneholmen 29
1561 Kgbenhavn V



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for GSV 4-8 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 12. juni 2021

Direktion:

Knud Jargensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i GSV 4-8 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for GSV 4-8 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kgbenhavn, den 12. juni 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet vaesentligste aktiviteter er kab, salg og besiddelse af fast ejendom og andre formueaktiver,
samt dermed beslasgtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veaerdi er indregnet til dagsvaerdi. | den udstrakning markedsrenter andrer sig, og en
investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi
tilsvarende aendre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat for 2020 svarer til ledelsens forventninger.

For 2021 forventer ledelsen et positivt resultat.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note

2020
kr.

2.403.037

3.301.051

5.704.088

-636.692

5.067.396

-1.114.827

3.952.569

3.952.569

3.952.569

2019
kr.

2.172.652

1.664.570

3.837.222

-1.833.540

2.003.682

-440.810

1.562.872

1.562.872

1.562.872
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMME. ... .viveeeirieeieieereneerenneeecnnnenes
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLZEGSAKTIVER.....cotiitiiiiiiiiieiieiieiieieieieeieeneeneeeas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder...................
Andre tilgodehavender........coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender..........cccciiiiiiiiiiiiiiiii e,
Likvide beholdninger.........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene,
OMSZETNINGSAKTIVER. .....uiitiitiiiiiiiiaiieieeieeieeneeneenans

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereeeerieereieereneeenneerenneerenneeeennees
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o 1 N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiininn...
Langfristede geeldsforpligtelser...........c..cocoeviiiiiiiiinna...

Geeld til realkreditinstitutter.........coooeiiiiiiiiiiiiiininnn...
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser.............cceeueen..
Selskabsskat.....ccoiiiiiiiiiiiiii
Anden gaeld...ooiniiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineens

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note 2020
kr.

78.800.000
2 78.800.000

78.800.000
46.125
5.425.286
5.471.411
144.503
5.615.914

84.415.914

80.000
18.684.069

18.764.069

4.928.094

4.928.094

40.264.261
3 40.264.261

470.000
2.703.356
390.254
16.895.880
20.459.490

60.723.751

84.415.914

2019
kr.

75.500.000
75.500.000

75.500.000
101.252
1.985.628
2.086.880
1.662.486
3.749.366

79.249.366

80.000
14.731.500

14.811.500

4.203.521

4.203.521

40.983.217
40.983.217

220.000
2.738.488
55.127
16.237.513
19.251.128

60.234.345

79.249.366
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2020........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2020

Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt

80.000 14.731.500 14.811.500
3.952.569  3.952.569

80.000 18.684.069 18.764.069
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NOTER

2020 2019
kr. kr.
Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.oeuenens 390.254 55.127
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns 724.573 385.683
1.114.827 440.810

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. Januar 2020.....cceeeiiieetieeeiiieeeeeeeennneeeeeeeensusseeeessssnnssesesaanns 57.946.649
F N T o T« S PP -1.051
Kostpris 31. december 2020.........c.coitiiitiiieerneeaneeeneeaneeeneeeneeeneeaneeannens 57.945.598
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020.......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiieniineennnns 17.553.351
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 3.301.051
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............ccceevvveiiinnnnn 20.854.402
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........cocveiieiiiiiiieinneenneennnnn. 78.800.000

Udlejningsejendommen er beliggende pa Frederiksberg, og bestar af 53 boliglejemal.
Ejendommens samlede areal er pa 2.242 kvadratmeter. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa grundlag af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast udger 2.818 t.kr. Der er benyttet en udlejningsprocent pa
100%.

Ved beregningen er anvendt et afkastningskrav pa 3,59%, som er fastsat under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,59% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende udlejningsejendomme pa Frederiksberg.

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Boliglejemal

Dagsvaerdi 31. december 2020.......veiiiniiiiitiriieieineeeireerenneerenaterennsennnns 78.800.000

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveiiniuiinieiniiiniieeneenenees 3.300.000
Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgaeld 31/12 2019

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 40.734.261 470.000 38.376.172 41.203.217

40.734.261 470.000 38.376.172 41.203.217

10

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for PWR ApS, der
er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, 40.734 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 78.800 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdi er indregnet til dagsvaerdi. | den udstraekning markedsrenter andrer sig,
og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

2020 2019

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for GSV 4-8 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



