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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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 25. juni 2020

Direktion:

Knud Jgrgensen
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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 2019 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, 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 galdende i Danmark.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave 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.

Kebenhavn, den 25. juni 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Dan Bagk Malmstrom
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 beslagtet 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 andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat for 2019 svarer til ledelsens forventninger.

For 2020 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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciieiiiiiiiiiei i
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...ntiniiiiit et e e
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnn,
RESULTAT FOR SKAT. ...t eaees
Skat af arets resultat.....oceieeeeeeneeneieireieieeieeeenenennenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiniiineiieiieeiieeie et eeieeeneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

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

2018
kr.

2.091.942

12.665.424

14.757.366

-1.586.614

13.170.752

-2.897.566

10.273.186

10.273.186

10.273.186
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . ..oovviiiiiiiiiiiiiiiiieeiiieeenas
Materielle anlaegsaktiver............coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,

ANLAEGSAKTIVER .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER

Selskabskapital ..oooeeeeiiiiiiiiiiiiiii i
OVerfart OVerskUd.....ovveeiiiiiiiiiieiiiiiiiieeeeeeennnnnaaeaens

EGENKAPITAL. ....oviiiiiiiiiiiiinn

ANden gald....eiiiiiiii i e
Periodeafgraensningsposter......ccvviiiiiinieiiiiiiineereiinnnnenns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccooiiiiiiiiiiinnn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......coiitiiiiiiiiiiiinienieeneenneanaens

PASSIVER ...ttt

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

Medarbejderforhold

Note

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

0

2.738.488
55.127
16.237.513
0
19.251.128

60.234.345

79.249.366

2018
kr.

74.000.000
74.000.000

74.000.000
101.252
13.087.021
13.188.273
979.255
14.167.528

88.167.528

80.000
13.168.628

13.248.628

3.817.838

3.817.838

52.000.000
52.000.000

0

130.460
14.063.970
0

4.900.422
6.210
19.101.062

71.101.062

88.167.528
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 55.127 0
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 385.683 2.897.566

440.810 2.897.566

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. JanUAr 2019, .. ci it iiiiiiieieiiieeeeeernneeeeeennnneessennnneeseennns 58.111.219
F N £ 1 - B PP PP PP PP -164.570
Kostpris 31. december 2019 ......c..iiiiiiiiiiiiiiii e, 57.946.649
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019, .....viiiiiiiiiiiiiiiiiireeenneee, 15.888.781
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ov i, 1.664.570
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019.........c.ccciviiiiiiiiiinnn, 17.553.351
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnen, 75.500.000

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

Det gennemsnitlige driftsafkast udger 2.454 t.kr. Der er benyttet en udlejningsprocent pa
100%.

Ved beregningen er anvendt et afkastningskrav pa 3,25%, som er fastsat under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,25% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende udlejningsejendomme pa Frederiksberg.

Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2019......c.cviiriiiiiiiiiiiiiinennnnes 80.000 13.168.628 13.248.628
Forslag til resultatdisponering.........ccceeevviiiiiiiiiinnne 1.562.872 1.562.872
Egenkapital 31. december 2019..........cccccvvvennennnen.. 80.000 14.731.500 14.811.500

Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geeld i alt naste ar efter 5 ar geld i alt del primo
Geeld til realkreditinstitutter... 41.203.217 220.000 38.381.477 52.000.000 0

41.203.217 220.000 38.381.477 52.000.000 0

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet stotteerklaering over for datterselskabet Droma ApS og de associerede
virksomheder Akticon-Byg ApS, Trigeno Holding ApS, Lindcom A/S og Grundtvigsvej 16 ApS.
Stetteerklaeringerne er geeldende frem til den ordinaere generalforsamling vedrgrende
regnskabsaret 2020, foruden Lindcom A/S, hvortil stotteerklaeringen er geeldende til
udgangen af 2020.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 41.445 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 75.500 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

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

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018: 1)

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for GSV 4-8 ApS for 2019 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

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, 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 henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

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

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse 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 fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

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

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



