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Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for Forsytia Invest ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2024.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 17. februar 2025

Direktion:
Mikael Arne Fogemann Henrik Demant
direktgr direktor
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Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Forsytia Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Forsytia Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafheaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 vasentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer 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 revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke la&ngere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse 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 hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 17. februar 2025
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

Michael Laursen Anders Thorhauge
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne26804 mne50630
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Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er udlejning af fast ejendom til boligformal og dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomhedens investeringsejendom males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udger 88,8 mio. kr.
Dagsveerdien opgeres pa baggrund af en raekke centrale forudsaetninger, herunder de forventede
pengestrgmme samt fastsatte diskonteringsfaktor, jf. oplysninger til noterne til arsregnskabet.
Diskonteringsfaktoren er fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav og
inflationsforventninger pa tilsvarende ejendomme med tilsvarende beliggenhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2024 udviser et underskud pa 1.566 t.kr. mod et underskud pad 1.789
t.kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en egenkapital pa 23.883 t.kr.

Ledelsen anser arets resultat for ikke tilfredsstillende, om end det skal ses i sammenhang med en
negativ dagsvaerdiregulering af koncernens investeringsejendom samt en uudnyttet
investeringskapacitet.

Dagsverdiregulering

Selskabets ejendom er vurderet til dagsvaerdi med afsaet i interne beregninger baseret pa en Discounted
Cash Flow beregningsmodel (DCF).
Disse sammenholdes med valuarvurderinger foretaget af uafhaengig ekstern valuar.

Dagsvaerdien pr. 31. december 2024 udger i alt 85.000.000 kr., og i regnskabsaret har dette medfert
en negativ dagsvardiregulering pa 3.800.000 kr. fgr skat. Faldet i investeringsejendommens dagsvaerdi
for regnskabsaret 2024 skal ses i lyset af, at vurderingsusikkerheden er formindsket i forhold til aret
for, hvor antallet af referencetransaktioner var fa. Med flere transaktioner iseer i Storkgbenhavn
vurderes det anvendte afkastkrav som vaerende retvisende. Ledelsen har vurderet, at udviklingen i
afkastkravet for selskabets investeringsejendom er steget fra 4,90% pr. 31. december 2023 til 5,25%
pr.31. december 2024.

Fusion

Selskabet er pr. 1. januar 2024 fusioneret med Forsytia MH 1 ApS, Forsytia MH 2 ApS og Forsytia MH 3
ApS med Forsytia Invest ApS som det fortsaettende selskab. Selskabet har ved fusionen anvendt
koncernmetoden. Der er foretaget tilpasning af sammenligningstallene i henhold til koncernmetoden.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

2024 2023
3.562.951 3.642.637
-3.800.000 -4.150.000
-237.049 -507.363
1.384 42.820
-1.739.958 -1.819.698
-1.975.623 -2.284.241
409.619 495.313
-1.566.004 -1.788.928
-1.566.004 -1.788.928
-1.566.004 -1.788.928
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Forsytia Invest ApS

Arsrapport 2024

2024 2023
85.000.000 88.800.000
85.000.000 88.800.000
85.000.000 88.800.000
0 52.674

0 38.301

45.302 111.997
29.388 31.328
74.690 234.300
2.968.847 1.172.583
3.043.537 1.406.883
88.043.537 90.206.883
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O VWoONH

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Naertstdende parter

Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

2024 2023
50.000 50.000
23.832.775 25.398.779
23.882.775 25.448.779
3.177.372 4.013.372
3.177.372 4.013.372
2.368.364 2.361.587
0] 15.570
58.215.116 58.066.132
26.381 0]
373.529 301.443
60.983.390 60.744.732
60.983.390 60.744.732
88.043.537 90.206.883

Penneo dokumentnagle: H3FUH-SSN2F-151XH-EMCXW-AT1HE-3EWUH



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2023
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2024
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Aktiekapital Overfort resultat I alt
50.000 27.187.707 27.237.707

0 -1.788.928 -1.788.928

50.000 25.398.779 25.448.779

0 -1.566.004 -1.566.004

50.000 23.832.775 23.882.775
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Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Forsytia Invest ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Rrsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Koncerninterne virksomhedssammenlaegninger

Ved virksomhedssammenslutninger som kgb og salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilfgrsel af
aktiver og aktieombytninger m.v. ved deltagelse af virksomheder under modervirksomhedens bestem-
mende indflydelse anvendes book value-metoden, hvor sammenlagningen anses for gennemfert pa det
regnskabsmaessige erhvervelsestidspunkt uden tilpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem det
aftalte vederlag og den overtagne virksomheds regnskabsmaessige veerdi indregnes direkte pa egenkapi-
talen.

Ved lodrette og omvendt lodrette koncerninterne fusioner anvendes koncernmetoden til sammenlag-
ning af virksomhederne. Herved sammenlagges virksomhederne til den omvurderingsveerdi, der er
opgjort i koncernregnskabet eller der ville vaere opgjort i koncernregnskabet for den modervirksomhed,
som indgar i fusionen. Koncernmetoden gennemfgres som om virksomhederne har varet sammenlagt
fra tidspunktet, hvor modervirksomheden erhvervede kapitalandele i de af fusionen omfattede
virksomheder, og der er derfor sket tilretning af sammenligningstal.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.
Virksomhedens nettoomsaetning repraesenterer primaart arets huslejeindtaegter fra
investeringsejendomme.

Indtaegter males til dagsveerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Nettoomsaetning
opggres eksklusive moms og med fradrag af eventuelle rabatter. Nettoomsatningen indregnes i den
regnskabsperiode hvor ydelserne leveres.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, laneomkostninger og gebyrer.
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Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetilleeg til administrations-
selskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males
investeringsejendomme til dagsvaerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsverdiregulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opggres som den beregnede
kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme fra den enkelte ejendom. Ved fastsattelse af de
forventede pengestrgmme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestrgmme
for de kommende 10 &r inkl. leje- og prisstigninger samt en opgjort terminalveerdi.

Udgifter, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsessummen, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfgrer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfgres i resultatopgerelsen under
driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom aldes, afspejles
i investeringsejendommens lgbende vardiansattelse til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
afskrivninger pa investeringsejendomme.

Gevinst og tab ved afhaendelse af investeringsejendomme indregnes pa afhaendelsestidspunktet i
resultatopgerelsen. Gevinst og tab opgares som forskellen mellem salgsprisen reduceret med
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IFRS 9 Finansielle instrumenter som fortolkningsbidrag til indregning og maling
af tilgodehavender.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Nedskrivning til imgdegéaelse af tab foretages efter den
simplificerede expected credit loss-model, hvorefter det samlede tab indregnes straks i
resultatopggrelsen pa samme tidspunkt som tilgodehavendet indregnes i balancen pa baggrund af det
forventede tab i tilgodehavendets samlede levetid.

Indtaegtsferelsen af renter pa nedskrevne tilgodehavender beregnes pa den nedskrevne vaerdi med den
effektive rente for det enkelte tilgodehavende.
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Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfplgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opggrelse af
skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Andre galdsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser omfatter leverandgrgald m.v. og males til amortiseret kostpris, som
saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger omfatter deposita og forudbetalt husleje fra lejere vedrgrende selskabets
lejemal og males til amortiseret kostpris, som sadvanligvis svarer til nominel vardi.

Dagsveerdi

Dagsveardiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opggre en palidelig dagsvaerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Personaleomkostninger

2024 2023
Gennemsnitligt antal heltidsbeskaftigede 0 0
Virksomheden har ingen ansatte.
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.739.958 1.809.505
Renteomkostninger i gvrigt 0 6.912
Andre finansielle omkostninger 0 3.281
1.739.958 1.819.698
Skat af rets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 426.381 327.619
Arets requlering af udskudt skat -836.000 -822.932
-409.619 -495.313

Materielle anleegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 73.004.220
Kostpris 31. december 2024 73.004.220
Opskrivninger 1. januar 2024 15.795.780
Rrets vaerdireguleringer -3.800.000
Opskrivninger 31. december 2024 11.995.780
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 85.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 9.
Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom bestar af 46 ejerlejligheder med et samlet areal pd 3.659 m2.
Ejendommen er beliggende i Naestved.
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Opggrelse af dagsveerdi

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi ved anvendelse af en DCF-model.

Dagsvaerdien af ejendommen er tidligere fastsat pa baggrund af en afkastmodel. Virksomheden
vurderer, at DCF-modellen giver en bedre gennemsigtighed end afkastmodellen og har derfor besluttet
at @&ndre veerdiansettelsesmetoden. Denne a&ndring i veerdiansaettelsesmetoden anvendes
fremadrettet.

Ved anvendelse af DCF-modellen opggres dagsvardien som den beregnede kapitalverdi af de
forventede pengestrgmme fra den enkelte ejendom. Ved fastsaettelse af de forventede pengestrgmme
tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestrgmme for de kommende 10 ar inkl.
leje- og prisstigninger samt en opgjort terminalveerdi. Terminalvardien udtrykker veerdien af de
normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De
opgjorte pengestremme tilbagediskonteres til nutidsveerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor,
som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet
inflation.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

De vasentligste forudsatninger anvendt ved opggrelse af dagsveerdien er:
Diskonteringsfaktor: 7,25 % (5,25 % vaegtet afkastkrav, 2 % forventet inflation).
Terminalvaerdi efter 10 ar: 101,6 mio. kr. (Nutidsvaerdien af terminalvaerdien udger 50,5 mio. kr.)
Udlejningsprocent: 100 %.

Lejepotentiale: 4,07 % over en periode pa 5 ar.

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 85,0 mio. kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden.

Felsomheden af den anvendte diskonteringsfaktor kan illustreres ved :
- Diskonteringsfaktoren stiger 0,25%-point: Dagsverdien falder 3,8 mio. kr.
- Diskonteringsfaktoren falder 0,25%-point: Dagsvaerdien stiger 4,2 mio. kr.

Felsomheden af den anvendte lejeindtaegt kan illustreres ved :
- Lejeindtaegterne stiger 1%: Dagsveerdien stiger 1,0 mio. kr.
- Lejeindtaegterne falder 1%: Dagsveerdien falder 1,0 mio. kr.

kr. 2024 2023

Udskudt skat

Udskudt skat 1. januar 4.013.372 4.836.304

Arets requlering af udskudt skat -836.000 -822.932

Udskudt skat 31. december 3.177.372 4.013.372

Udskudt skat vedregrer:

Materielle anleegsaktiver 3.177.372 4.013.372
3.177.372 4.013.372
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Noter

Langfristede geeldsforpligtelser

Selskabet er i forbindelse med anvendelse af finansielle instrumenter eksponeret over for kreditrisici,
likviditetsrisici og markedsrisici.

Selskabets finansielle instrumenter omfatter fglgende aktiver og forpligtelser, som er malt til
amortiseret kostpris:

- Andre tilgodehavender 45 t.kr. (2023: 112 t.kr.)

- Likvide beholdninger 2.969 t.kr. (2023: 1.173 t.kr.)

- Leverandgrer af varer og tjenesteydelser O t.kr. (2023: 16 t.kr)

- Geeld til tilknyttede virksomheder 58.215 t.kr. (2023: 57.892 t.kr.)
- Anden geeld 374 t.kr. (2023: 301 t.kr.)

Selskabets ledelse har det overordnede ansvar for etablering af en politik for overvagning af selskabets
risici. Ledelsen overvager Igbende selskabets risici.

Det er selskabets politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici. Selskabets finansielle
styring retter sig sdledes alene mod styring af finansielle risici vedrgrende drift og finansiering.
Kreditrisici

Kreditrisici er risikoen for finansielle tab safremt lejere eller modparter til et finansielt instrument ikke

kan opfylde deres kontraktuelle forpligtelser.

Selskabets kreditrisici knytter sig til primare finansielle aktiviteter. Selskabet har fra sine lejere
modtaget deposita og forudbetalt leje pa 2.368 t.kr. til afdaekning af bl.a. kreditrisici for lejerne.

Selskabet vurderer, at kreditrisikoen forbundet med gvrige tilgodehavender er meget begranset, blandt
andet pa grund af skyldnernes tilfredsstillende soliditet. Selskabet har derfor opgjort det forventede
kredittab til O t.kr.

Den maksimale kreditrisiko er afspejlet i de regnskabsmaessige vaerdier af de enkelte finansielle aktiver,
der indgar i balancen.

Selskabets likvide beholdninger bestar af indestdender i danske pengeinstitutter. Der vurderes ikke at
vare nogen vasentlig kreditrisiko tilknyttet likviderne.
Likviditetsrisici
Likviditetsrisikoen er risikoen for, at selskabet ikke kan indfri sine finansielle forpligtelser i takt med at
de forfalder. Det er selskabets politik som udgangspunkt at foretage laneoptagelse med pant i
ejendommene ved 20- til 30-drige realkreditlan. | forbindelse med opstart af virksomheden kan
egenfinansiering inden for koncernen pa markedsvilkar dog forekomme i en kort periode.
Likviditetsbudget udarbejdes og opdateres Igbende og der sker Igbende rapportering herom til ledelsen.
Forfaldstidspunkter
Om selskabets finansielle forpligtelser kan angives fglgende aftalemaessige forfaldstidspunkter:

31. december 2024

kr. 0-3 maneder  3-12 maneder 1-5 &r >5 &r 1 alt
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 58.215.116 0 0 58.215.116
Anden geald 373.529 0 0 0 373.529

373.529 58.215.116 0 0 58.588.645
Heraf renteudgifter 0 1.739.959 0 0 1.739.959

31. december 2023
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Langfristede gealdsforpligtelser (fortsat)

kr. 0-3 maneder  3-12 maneder 1-5 &r >5 &r 1 alt
Leverandgrgeeld 15.569 0 0 0 15.569
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 57.892.034 0 0 57.892.034
Anden geeld 301.443 0 0 0 301.443

317.012 57.892.034 0 0 58.209.046
Heraf renteudgifter 0 1.809.505 0 0 1.809.505

Markedsrisici

Markedsrisikoen er risikoen for, at a&ndringer i markedspriser sdsom valutakurser og renter pavirker
selskabets resultat eller vaerdien af dets besiddelse af finansielle instrumenter.

Renterisici

Selskabet er som fglge af sin drift, investeringer og finansiering eksponeret over for andringer i
renteniveau. Ledelsen fglger ngje udviklingen pa de finansielle markeder og optager som udgangspunkt
realkreditlan med fast eller variabel forrentning. | forbindelse med opstart af virksomheden kan
egenfinansiering inden for koncernen pa markedsvilkar dog forekomme i en kort periode.

En andring pa 1 %-point i det generelle renteniveau vil medfgre en a&ndring i selskabets arlige
renteomkostninger for skat pa ca. 582 t.kr.

Valutarisici

Selskabet optager udelukkende 1an i danske kroner og er saledes ikke eksponeret over for sendringer i
valutakurser.

Dagsveerdi af finansielle instrumenter

Selskabet maler leverandgrgaeld og gaeld til tilknyttede virksomheder til dagsveerdi. Gaelden er baseret
pa baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer og vedrgrer niveau 3 i dagsvaerdihierarkiet.
Der indgar ikke andre vasentlige ikke-observerbare inputs i dagsvardien af gald til tilknyttede
virksomheder.

Kapitalstyring

Anparskapitalen

Anpartskapitalen bestar af 50.000 anparter & nominelt 1 kr. Ingen anparter er tildelt searlige
rettigheder. Der er ingen begransninger i omsatteligheden og ingen stemmeretsbegransning.

Kapitalstruktur

Selskabet vurderer kontinuerligt sin kapitalstruktur, herunder forholdet mellem selskabskapital og
fremmedkapital. | den forbindelse vurderes den hensigtsmaessige beldning Igbende, blandt andet under
indtryk af forskellen mellem det startafkast, der kan opnds ved investering i eiendomme og pa den
forrentning, der kraeves af fremmedkapitalen. Det er selskabets politik, at kapitalfrembringelse samt
placering af overskudslikviditet styres centralt af forvaltningsselskabet.
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Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Forsytia Invest ApS
Arsrapport 2024

Selskabet er sambeskattet med Formuepleje Ejendomme Select A/S og haefter subsideert og begranset
med selskabet for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte inden for sambeskatningskredsen.
De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af
administrationsselskabets regnskab (Formuepleje Ejendomme Select A/S, CVR-nr. 42 52 71 49).
Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medfgre, at

selskabets haftelse udger et stgrre belgb.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2024.

Neertstaende parter

Forsytia Invest ApS' naertstaende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse

Neertstaende part Bopeel/Hjemsted

Grundlag for
bestemmende indflydelse

Formuepleje Ejendomme Select A/S Aarhus

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Kapitalbesiddelse

Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Formupleje Ejendomme Select A/S Aarhus

Transaktioner med naertstaende parter

CVR.dk

Virksomheden oplyser kun om transaktioner med naertstdende parter, der ikke er gennemfert pa nor-

male markedsvilkar, jf. lovens § 98 c, stk. 7.

Alle transaktioner er gennemfgrt pa normale markedsvilkar.
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                        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.
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                        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                      
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                                    Jeg underskriver dokumentet " "                                

                                 
                                                                                                             -  
                                            på vegne af    
                                            som  
                                

                                 
                                     
                                        Dokumentnøgle:  
                                    
                                     
                                        Dokumentets kryptografiske   hash-værdi:  
                                    
                                
                            
                        
                    
                
            
        
    


            
        


         GSLVXP5nR4YIpfmXuq8HMpBDIAVBqm/hCKJvONV5uwU=   1+bhj5hl9a8szGDfVjr00Mx0sNc4HasdBDYvj7p4ptk=      AQAB           2025-02-17T20:29:14.921Z     iBGSqiV9H9C4kzuHJHac/OasGgKzrcMdoAGLidgjqA0=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 792260689167668351289406101925674064340208115235        


 
             
                 
             
             Peter Sabroes Gade Årsrapport FINAL
             AWB7D-B8EIV-VZCYD-JJ2QF-14ZUG-IXSFA
             SHA-256
             d59a8b75f832258161877c54805a9f3e850603dbcf3e809b83ba565a98936c0e
             
                                     
                                                                             revisor
                                            
                            
        
             
             Kirkegårdsvej Årsrapport FINAL
             4KOXC-MG68J-VSO33-24S6I-EL3OA-O6CJX
             SHA-256
             411fc8c2ee311523dec9d52857b0f9032fc53e7bf3f39aac06f47a8038a8747c
             
                                     
                                                                             revisor
                                            
                            
        
             
             Nicolinehus Nord Årsrapport FINAL
             4T6IJ-FS3HJ-BFAI5-22HOW-5CPU6-E2WJA
             SHA-256
             d6ab3f3bacc775d874b8cf237d7d351ae65028c11d19a2ce5f30638bd594c53d
             
                                     
                                                                             revisor
                                            
                            
        
             
             Forsytia Invest Årsrapport FINAL
             H3FUH-SSN2F-151XH-EMCXW-AT1HE-3EWUH
             SHA-256
             1bd51b0bb13e2da8d122d7079917fa2a1530ef31a386b69a8ddca1dedc21b058
             
                                     
                                                                             revisor
                                            
                            
        
    

            
             
                 
     
     
         
             
                 
                    body {
                        color: #222222;
                        font-size: 12px;
                        padding: 0px;
                        margin: 0px;
                        font-family: 'Helvetica', 'Arial', sans-serif;
                    }
                    
                    div {
                        margin: 0;
                        padding: 0;
                    }
                    
                    .signing-box-section {
                        padding: 2px 0;
                        margin: 2px 0;
                        margin-top: 0;
                        border-top: 1px solid #cccccc;
                    }
                    
                    .signing-box-title {
                        font-size: 14px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 10px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-subtitle {
                        font-size: 12px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item .signing-box-subtitle {
                        padding: 5px 0px;
                    }

                    .signing-box-text {
                        font-size: 11px;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-small {
                        color: #666666;
                        font-size: 9px;
                        padding: 5px 0;
                        padding-top: 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list {
                        padding: 0;
                        margin: 0;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item {
                        padding: 10px;
                        margin: 5px 0px;
                        font-size: 11px;
                        background: #F3F3F3;
                    }
                
            
             
                 
                    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                      
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                        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.
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