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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Senderborg, den 14. april 2023

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 2022 pa
grundlag af selskabets bogf@ring og @¢vrige 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 14. april 2023
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 vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

2021
2022 tkr.
BRUTTORESULTAT......ccoooiiiiieeeeeeceeee 1.872.420 1.459
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-.................... 1.872.420 1.459
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................ -120.417 5.590
DRIFTSRESULTAT .....cccooiiiiiiieeeeeeeeeee 1.752.003 7.049
Andre finansielle indt@®gLer ...........cccoveervieeiienieinienieeeene 1.971.597 0
Andre finansielle omKkostninger.............cccceeveevvieennieennnenn. -1.006.449 =776
RESULTAT FOR SKAT ......ccooiiiiiieeeeeeeee 2.717.151 6.273
Skat af arets resultat.........cooceeeeieierierierereeeeeeeeeeee e -602.411 -1.381
ARETS RESULTAT ......oooovvmveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenen. 2.114.740 4.892

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.........oooeerveriiiniineeeeee e 2.114.740 4.892

DISPONERET L ALT ....ccocooiiiiiiiieiceceece 2.114.740 4.892
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AKTIVER

2021
2022 tkr.
3 Investeringsejendomme ............coccveeereeeenveennieenneeenieee e 36.963.540 37.023
Materielle anlaegsaktiver..................ccccooeviiinniienniieenn. 36.963.540 37.023
ANLAEGSAKTIVER...........ccooiiiiiieee, 36.963.540 37.023
Andre tilgodehavender ..........ccoccoeeviiiiiiiiiniiiiiieiieeeee 15.670 82
Tilgodehavender .................cocooviiiiiiiiiiiieeeceeeee e 15.670 82
Likvide beholdninger ...................cc.coooiiiiiiiiiieeeee, 588.375 397
OMSZAETNINGSAKTIVER ..o 604.045 479

AKTIVER . ..ot 37.567.585 37.502
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PASSIVER
2021
2022 tkr.
Virksomhedskapital ..........ccccceeiiiiiniiiiniiiiiieiiceeeeee 50.000 50
OVerfart resultat........coovueenieiiieiieeeeeeeeee e 8.115.454 6.001
EGENKAPITAL.......oooiiiiiieeeeeceeeeeeee 8.165.454 6.051
Hensattelse til udskudt skat ..........ccceeeviieiiiiinniienniinnneen. 1.742.408 1.650
HENSATTE FORPLIGTELSER ...............cccoooveinnn. 1.742.408 1.650
Prioritets@@®1d........ooviieiiiiiiiii 17.553.588 20.189
4 Langfristede gaeldsforpligtelser..................ccceevirennnn. 17.553.588 20.189
Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser-............. 943.040 1.075
Modtagne forudbetalinger fra kunder-............cccccevvveennnen. 561.077 670
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........c.ccccveeenneen. 44,716 30
Geld til kapitalintereSser . ........cueevueeeriieeiniieeieeeiieeeieeeae 7.873.089 7.561
SelSKabSSKaL.....ccc.uiiiieiiiiiiieeeee e 531.819 46
Anden E@Id.......ccooviiiiiiiii 152.394 230
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...................cccccceveeeiinn. 10.106.135 9.612
GZALDSFORPLIGTELSER ..o, 27.659.723 29.801

PASSIVER ... 37.567.585 37.502

5 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
6 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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2021
2022 tkr.
Virksomhedskapital primo ..........cccocceeeviieiniiiennieennieeneenn. 50.000 50
Virksomhedskapital ultimo ...................ccccoeviieninnnnnn. 50.000 50
Qverfgzsrt resSultat, Primo ......ceecveeeriieeriee e e 6.000.714 1.109
ATEES TESUILAL ....eeiiieiieee ettt eeees 2.114.740 4.892
Overfort resultat ultimo..................ccccccoovvviiiiiiiiiiniiiiiinnn, 8.115.454 6.001

EGENKAPITAL..........coooiiiieeee 8.165.454 6.051
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1 Antal personer beskaftiget
Antal personer beskaftiget i gennemsnit (ingen
PEISONALENOLE) ... .eeeiiiiiiiiieeiiie ettt

2 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat............cccoeeeeeieiiiieenieenenen.
Regulering af udskudt skat ..........cccoceeeniiiiiiiinniiiniienee.
Regulering af tidligere ars sKat..........cccoeeeevreevieeeenreenenen.

Skat af arets resultat i alt...............ooovveeviieeeeeeeeeeeeeea,
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3 Materielle anlaegsaktiver

GSFB Invest ApS

\ 4 NOTER

KOSEPIIS, PIIMO ...eeiiiiiiiiiiieiiieeeie ettt
Tilgang 1 AretS 1@ .....veevieiiiiciececece e

Kostpris 31. december 2022

OPSKIIVIINGET, PIIIMNIO.....ocvuiiiiiiiiiii e
ATELS OPSKITVIINZET ...eeeitiiiiiiieiiieeite ettt ettt ettt et sbee e sabee e

Opskrivninger 31. december 2022

Arets af-/NedSKITVIINGET «.........oveeeeeeeeeeeeeeeeee oo e

Af-/nedskrivninger 31. december 2022

Materielle anlaegsaktiverialt...................cccoooiiiiiiiiiiiiiee,

Forudsztninger ved opggrelse af dagsveerdi 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 fratr&ekkes. 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 ingen tomgang i 2023.

Investeringseje-
ndomme

30.910.111
60.000

30.970.111

6.113.846
709.433

6.823.279
-829.850
-829.850

36.963.540

2022 2021

Dagsveardi af investeringsejendommene udggr kr. 36.963.540 37.023.956

Afkastkrav 4,50-10,00% 4,50-8,00%

Omkostninger i % af lejeindtegterne 17-58% 13-58%
Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgald efter
primo ultimo andel Sar

4 Langfristede gzldsforpligtelser

Prioritetsgeeld ................... 21.263.216 18.496.628 943.040 13.717.293
21.263.216 18.496.628 943.040 13.717.293
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5 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Arets urealiserede

Veardi ultimo gevinst eller tab
indregnet i indregnet i
balancen resultatopggrelsen
Investeringsejendomme 36.963.540

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2021
2022 tkr.

Arets @ndringer 1
dagsvardi indregnet
1 849.3 reserven

-120.417

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinsitut er der udstedt et ejerpantebrev pa kr.

1.800.000 i selskabets ejendom.
Ejerpantebrev pa kr. 10.000 til sikkerhed for ejerforeningen.

Geld til realkreditinstitur pa kr. 18.496.628 er sikret ved pant i grunde og bygninger.

De pantsatte aktivers regnskabsmessige verdi er kr. 36.963.540.
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\ 4 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for GSFB Invest ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

/ndring i anvendt regnskabspraksis
Arsregnskabsloven er @ndret, for sa vidt angar tilfgjelsen af regnskabsposten kapitalinteresser,
hvor kapitalandele i associerede virksomheder nu er en den delmangde af kapitalinteresser.

Kapitalinteresser og kapitalandele i associerede virksomheder ma fortsat presenteres som to
sarskilte poster, safremt selskabet besidder begge typer af kapitalinteresser.

Selskabet besidder alene associerede virksomheder i1 gruppen kapitalinteresser og kan med
baggrund i fortolkningen af arsregnskabsloven, dermed ikke leengere opretholde prasentationen af
kapitalinteresser som kapitalandele i associerede virksomheder.

Med baggrund heri, er presentationen @ndret fra kapitalandele i associerede virksomheder til
kapitalinteresser.

Sammenligningstal er korrigeret i overensstemmelse hermed. Andringer har ikke haft indflydelse
pa resultat, balance eller egenkapital.

Arsregnskabet aflegges 1 danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i 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 aftholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har veret
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 vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste 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 aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.
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RESULTATOPGORELSEN
Generelt

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

Bruttofortjeneste

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

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter 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 samt fellesomkostninger.

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 kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansettelsesmodel.

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
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vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme".

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
Veardien 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 indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.

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 skattemessig 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 verdi, 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. Endring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.
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 geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede
virksomheder, kapitalinteresser samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket
sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

Tammer Cifci
Direktar
Serienummer: cf3c8e9b-073f-43c6-a512-5eaf67d78af6

IP: 109.74.xxXX.XXX
]
Mit 2D &

2023-04-1410:08:19 UTC

Caglar Koycu

Dirigent

Serienummer: PID:9208-2002-2-963079737939
IP: 217.74.XXX.XXX

2023-04-17 09:28:52 UTC

NEM ID

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske s igneringsbeviseri ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende
websted: https://penneo.com/validator

Penneo dokumentnagle: KLZV0O-BN7NB-A8EZ8-BOUOA-EO8LH-1TBQI
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
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                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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  2023-04-14 06:15:47 UTC   Tina Buus            87.48.xxx.xxx     A signing link was activated for "Caglar Koycu"                                         
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  2023-04-16 17:41:12 UTC   Penneo system        xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Caglar Koycu" at "caglarkoycu@live.dk"    
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  2023-04-17 09:27:53 UTC   Caglar Koycu         217.74.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                      
  2023-04-17 09:27:55 UTC   Caglar Koycu         217.74.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                   
  2023-04-17 09:27:58 UTC   Penneo system        217.74.xxx.xxx    The document was viewed                                                                 
  2023-04-17 09:28:53 UTC   Penneo system        217.74.xxx.xxx    The document signing process was completed                                              
  2023-04-17 09:28:53 UTC   Caglar Koycu         217.74.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, dirigent, dirigent      
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