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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020
for GLSV 442 ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.

december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rgdovre, den 2. juni 2021

Direktion

Morten Hove Niels Hupfeld Simon Tvede
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i GLSV 442 ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for GLSV 442 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2020, der omfatter
resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.
december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige 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 opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa arsregnskabets note 1, hvoraf det fremgar, at der er usikkerhed forbundet
med malingen af selskabets investeringsejendomme til dagsveerdi. Vores konklusion er ikke modificeret ved-
rgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige sk@n 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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mang-
ler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kastrup, den 2. juni 2021

Revisionsfirmaet Lars Bastholm

Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr.: 36696486

Lars Bastholm
Registreret revisor
mne34274
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at eje, udvikle og szlge ejendomme samt dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende begivenheder i regn-

skabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Side 8

Penneo dokumentnagle: EDYOU-BK5JM-EENS4-S1DQW-L6EEM-1YQ7Z



BB | ars Bastholm
GLSV 442 ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for GLSV 442 ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Det er selskabets fgrste regnskabsar, hvorfor resultatopggrelse, balance og noter ikke indeholder sammen-
ligningstal.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger ssmmendraget i regnskabs-
posten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, investeringejendom-
menes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomseaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrgrende geeld samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til dagsvaerdi.
Veardianseaettelse af investeringsejendomme sker til dagsvaerdi. Dagsvaerdi er opgjort efter en afkastmodel,
og er skgnnet fastsat med udgangspunkt i markedsforholdene pa balancedagen, som vaesentligst omfatter

indgaede lejekontrakter, forventninger til omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes
i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid. Den
vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i investe-
ringsejendommenes Ipbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgg@relsen under posten “Veerdiregulering af investeringsejen-
domme”.

Der er anvendt et afkastkrav pa 2,02 procent, som er standard for udbud af ejendomme af denne type i dens
omrade.

Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints hgjere, ville veerdien have vaeret 11.389.033 DKK, hvilket ville
medfgre en andring i dagsveerdien pa 1.809.546 DKK, og hvis afkastprocenten havde veaeret 0,25 procent-
points lavere, ville vaerdien have vaeret 14.609.547 DKK, hvilket ville medfgre en andring i dagsvaerdien pa
-1.410.968 DKK.

Den beregnede dagsvaerdi, svarer til en kvadratmeterpris pa 68.449 DKK per kvadratmeter. Der er anvendt
felgende centrale forudsaetninger:

- Lejeindtaegt pa mellem 1.600 og 2.000 DKK per kvadratmeter.

- Fellesbidrag pa 217 DKK per kvadratmeter, svarende til 13,4% af lejeindtaegterne.

- Ejendomsskat pa 19 DKK per kvadratmeter, svarende til 1,2% af lejeindtaegterne.

- Der er kun anvendt mindre tomgangsleje, da ejendommen allerede er 100 % udlejet.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfalde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgg-
relse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med tillaeg af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til lanets restgeeld.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

2020 2019
BRUTTORESULTAT .......oovtiiiiiteieininrnenrnnnnnennnrernnnnnsnnnnnnnnnnnnnnnne -148.244 -381.118
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer.......................... -148.244 -381.118
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................... 1.464.286 3.682.193
DRIFTSRESULTAT.......ootiiiiiiiieieieinieiererernreennererernnnennnennennnnnnnnnes 1.316.042 3.301.075
Indtaegter af andre kapitalandele, veerdipapirer og
tilgodehavender, der er anlaegsaktiver......c.ccccoeevveeieciveeeinns 7.745 0
Andre finansielle omkostninger .........cccceeeeieeieciee e, -1.259.052 -3.727.505
RESULTAT FOR SKAT ...ttt snee 64.735 -426.430
Skat af arets resultat ......cccoccveeeeiieccee e -12.042 95.063
ARETS RESULTAT ...t 52.693 -331.367
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfart resultat .....cveecee e 52.693 -331.367
DISPONERET I ALT ......iiiiiiiccee ettt 52.693 -331.367
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GLSV 442 ApS
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
AKTIVER

2020 2019
INvesteringsejendomMmME.......cuviiiecviiee e 12.800.000 14.500.000
Materielle anlaegsaktiver ............cccccooeciiiiiiiiiee e, 12.800.000 14.500.000
ANLEGSAKTIVER ........oociiieieeeeeecee et vee e 12.800.000 14.500.000
Andre tilgodehavender .........cccocvveiieiiii e 0 11.940.000
Tilgodehavender............ccccoveiiiiiiiii i 0 11.940.000
Likvide beholdninger ..............cccocoviiiiiiiiiiic e, 2.263 6.838.935
OMSAETNINGSAKTIVER.........coooieeeieiecieeeiee e e eieeesvee e 2.263 18.778.935
AKTIVER.......ooieiiieecee et erte et e et e s e e saeesreeen 12.802.263 33.278.935
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
PASSIVER

Virksomhedskapital.......cccoooeeeiiiveeiiiiie e
OVErf@rt reSUILAt .oocvvveeeeee e

EGENKAPITAL.......etiiiiiiiie et

Hensaettelse til udskudt SKat..........eevvvvevereviveveiiiiiiriveiirenenennnns

HENSATTE FORPLIGTELSER..........coeeiiiiiiiiiieee e

Prioritetsgaeld.....cccviieiiiiie e
QE=Te LA T AL U =] R
Geeld til associerede virksomheder.......oooevevvvevieeeeeeeiieeeeennn,

Langfristede gaeldsforpligtelser...............ccoovviiiiiiiiininnnnns

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser...............
Kreditinstitutter.......ooe e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccceeevvervveennnen.
ANden BRI ..oeiiiiiee e

Kortfristede gaeldsforpligtelser...............coccvveeiiiiieeeccinnenns

G/ZLDSFORPLIGTELSER ........coooiiiiiiiiieiieecceeeceee e

PASSIVER........ccoiiiiiiiiiiiiccc

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2020 2019
75.000 75.000
395.340 342.647
470.340 417.647
107.085 95.043
107.085 95.043
4.253.855 0
0 28.166.070
7.158.285 4.222.234
11.412.140 32.388.304
157.428 0
482.645 0
31.625 377.941
141.000 0
812.698 377.941
12.224.838 32.766.245
12.802.263 33.278.935
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NOTER

2020 2019

Usikkerhed ved indregning og maling

De faktorer, som er anvendt ved maling af dagsveerdi af investeringsejendomme, er behaftet med
usikkerhed, bl.a. som fglge af udviklingen i fremtidige forhold samt vurderingen af afkastkrav. Ejen-
domsmarkedet har vaeret praeget af en positiv konjunkturudvikling. | 2020 og begyndelsen af 2021 er
markedet for boliger i omradet stigende, hvilket har givet udslag i stigende priser af boliger. Som fglge
af markedsudviklingen, er usikkerheden ved opggrelse af dagsvaerdi for investeringsejendomme stgrre
end normalt.

Usadvanlige forhold
Der verserer en tvist mellem selskabet og entreprengren, som forestod omdannelsen af ejendommen
fra erhverv til bolig. Det er ledelsens vurdering, at den ikke vil pavirke selskabets drift negativt.

Restgzeld efter 5
Geldialtprimo  Geeldialtultimo  Kortfristet andel ar
Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld.........ccceceuneee. 0 4.411.283 157.428 3.626.640
Kreditinstitutter..................... 28.166.070 0 0 0
Geeld til associerede

virksomheder........cccceuvueeen.... 4,222.236 7.158.285 0 0

32.388.306 11.569.568 157.428 3.626.640

Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Vaerdi ultimo ind- Arets urealiserede gevinst
regnet i balancen eller tab indregnet i resul-
tatopggrelsen
Investeringsejendomme, beboelse 12.800.000 1.622.850

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgzeld, T.DKK 4.411, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabs-
maessige veerdi pr. 31. december udggr T.DKK 12.800.
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