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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for GSFB Invest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 8. april 2022

Direktion

Caglar Koycu Tammer Cifci
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% REVISORS ERKLERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i GSFB Invest ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for GSFB Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense M, den 8. april 2022
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S
CVR-nr.: 16645699

Sgren Bgggild Lund

registreret revisor
mne859
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Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har bestaet af investeringsejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vasentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

2020
2021 tkr.
BRUTTORESULTAT......ccoooiiiiieeeeeeceeee 1.457.732 1.493
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-.................... 1.457.732 1.493
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................ 5.590.318 508
DRIFTSRESULTAT ......ccoooiiiiiiieeeeceee 7.048.050 2.001
Andre finansielle iNdt@GLEr .........ccovveeeviveeriieeieeeriee e 0 3
Andre finansielle omKkostninger.............cccoeeveevvieennieennnenn. -775.692 -667
RESULTAT FOR SKAT ......ccooviiiieeeeeeeen 6.272.358 1.337
Skat af arets resultat.........cooceeeeieierierierereeeeeeeeeeee e -1.380.619 -294
ARETS RESULTAT ......oooovvmveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenen. 4.891.739 1.043

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.........oooeerveriiiniineeeeee e 4.891.739 1.043

DISPONERET T ALT ....c.cccooiiiiiiiiieniceceee 4.891.739 1.043
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\ 4 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER
2021

2 Investeringsejendomme ............ceevvveerrireeriieeenieeenieeeieee e 37.023.957
Materielle anlaegsaktiver..................ccccooeviiinniienniieenn. 37.023.957
ANLAEGSAKTIVER ........cocoiiiiiieeeeee, 37.023.957
Tilgodehavender fra udlejning af
INVesteringsejendOMME .........ocvuveeeiireeriereenireerreeerreeeieee s 0
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ................. 9.473
Andre tilgodehavender ............ccceeviieriiieniiieeieeeeeeeee 73.028
Tilgodehavender ..................cccooeiiiiiiiiicieceee e, 82.501
Likvide beholdninger .................ccccceoviiiiiniieniieeeeee. 393.385
OMSZAETNINGSAKTIVER ..., 475.886

GSFB Invest ApS

AKTIVER ... 37.499.843
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PASSIVER
2020
2021 tkr.
Virksomhedskapital ..........ccccceeiiiiiniiiiniiiiiieiiceeeeee 50.000 50
OVerfart resultat........coovueenieiiieiieeeeeeeeee e 6.000.714 1.109
EGENKAPITAL........cceiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 6.050.714 1.159
Hensattelse til udskudt skat ..........ccceeeviieiiiiinniienniinnneen. 1.649.715 313
HENSATTE FORPLIGTELSER ... 1.649.715 313
Prioritets@@®1Id........oovuiiiiiiiiiii 20.188.617 15.188
3 Langfristede gaeldsforpligtelser....................cccccoooininn 20.188.617 15.188
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser ............. 1.074.599 799
Modtagne forudbetalinger fra kunder-............cccccevvveennnnn. 668.680 405
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............cceceevueenen. 189.847 91
Geld til tilknyttede virksomheder ..........coccoeevvieniieenniennne 7.561.029 3.801
Geld til associerede virksomheder...........ccccevveeenienieeneene 0 3.764
SelskabssKat.......coouiiiiiiiiiiiiiiieeiee e 45.746 0
Anden GRId.......c.oooiiiiiiiieeeee e 70.896 80
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............c..ccoovevieennnn. 9.610.797 8.940
GALDSFORPLIGTELSER ........ccccooiiiiieeee 29.799.414 24.128

PASSIVER ..o 37.499.843 25.600

4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Side 9

Penneo dokumentnggle: 212FB-W8XJN-30U3K-SGDIZ-2DLVU-YTLSQ



GSFB Invest ApS

V.
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2020
2021 tkr.
Virksomhedskapital primo ..........cccocceeeviieiniiiennieennieeneenn. 50.000 50
Virksomhedskapital ultimo ....................ccccooiiiiniinnnnnn. 50.000 50
Qverfgzsrt reSultat, Primo ...c.ceeeveeeeiieeriee e 1.108.975 66
ATELS TESULLAL..c.eeeieeiiceiieicee e 4.891.739 1.043
Overfgrt resultat ultimo................c..ccooooiiiin. 6.000.714 1.109
EGENKAPITAL........cceiiiiiiiieeeeeeeeeeee 6.050.714 1.159
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2020
2021 tkr.
1 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat............ccocceeeevieiiieienreenenen. 43.692 0
Regulering af udskudt skat ..........cccoceeiviiiiiiiinniiiniiene. 1.336.927 294
Skat af arets resultatialt.................ccccooevveeinineininnenne. 1.380.619 294
Investeringseje-
ndomme
2 Materielle anlaegsaktiver
KOSEPIIS, PIIMO ..eeeiiiiieiiiieeiee ettt e e sre e e e e e e e eaeeeennaeeenes 24.720.451
TilZang 1 AretS 1@ ....ovveeieieeiieieee e 6.189.660
Kostpris 31. december 2021 30.910.111
OPSKIIVIINEET, PIIIMIO. ..ot 523.528
ATELS OPSKITVIINZET ...eeeniiiiiiiiieiiieeiite ettt ettt st et esabee e 5.590.318
Opskrivninger 31. december 2021 6.113.846
Materielle anlaegsaktiverialt.....................ccocoooiiiiiiiiiiiiee, 37.023.957

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme

Ved opggrelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede
lejeindtegtert ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indregning
og stgrre vedligeholdelsesarbejde mv. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne
magleres bedgmmelser af markedsniveauet. Der forventes en lejlighed med tomgang i 5
maneder 2022.

2020 2021
Dagsverdi af investeringsejendommene udggr kr. 25.243.979 37.023.956
Afkastkrav 5,25-7,25% 4,50-8,00%
Omkostninger i % af lejeindtagterne 13-58% 13-58%
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Geld 1 alt Geld 1 alt Kortfristet Restgzld efter
primo ultimo andel 5ar

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgzld ................... 15.986.962 21.263.216 1.074.599 15.789.088

15.986.962 21.263.216 1.074.599 15.789.088

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvearende med pengeinstitut er der udstedt et ejerpantebrev pa kr.
1.800.000 i selskabets ejendom.
Ejerpantebrev pa kr. 10.000 til sikkerhed for ejerforeningen.

Geld til realkreditinstitut pa kr. 21.263.216 er sikret ved pant i grunde og bygninger.
De pantsatte aktivers regnskabsmassige vardi er kr. 37.023.956.
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\ 4 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for GSFB Invest ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @®ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har vearet
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i
lagre af ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger
til ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsa®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes 1 resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fellesomkostninger.

Side 13
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir 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

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

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til Kkostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.
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Selskabsskat 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den veardi, 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 udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede

virksomheder samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til
nominel verdi.
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