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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for Salyst Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

L edelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Odense, den 24/04/2020

Direktion

Claus Daniel Salyst Mikkelsen
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger
Til den daglige ledelse i Salyst Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Selyst Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019
pagrundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med | SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prassentere arsregnskabet i
overensstemmel se med arsregnskabsioven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedregrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

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

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet ostil brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsi oven.

Ringe, 24/04/2020

Anders Korsgaard , mnel7139
Registreret revisor
KORSGAARD REVISION A/S
CVR: 13835640
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktivitet
Selskabets primaare aktivitet er at drive ejendomssel skab med kab, salg og udlgning af egendomme. Der er
ikke sket aandringer i virksomhedens hovedaktivitet i forhold til tidligere &r.

Usikkerhed ved indregning og maling

| nvesteringsejendomme er malt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 7,0%. Zndringer i afkastkrav har
vassentlig indvirkning ved veardiansadtel sen af investeringsejendommene. Til illustration af f@l somheden af
afkastkrav kan tabellen som fremgér af note 1 opstilles, idet det samtidig bemaarkes, at vaardiansadtel sen ud
fra afkastberegningen ikke stér alene, men at investeringsejendommene vurderesi forhold til markedet.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat er opgjort til et overskud pa tkr. 174. Selskabets balance udviser en samlet
aktivmasse patkr. 5.273 og en egenkapital patkr. 1.072.

Arets resultat er tilfredsstillende.
Der forventes en fortsat positiv udvikling for selskabet i det kommende ar.
Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsarets afsutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af
arsrapporten vaesenligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtel ser.

| resultatopgerel sen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.
Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGYJREL SE

Bruttofortjeneste

Bruttof ortjeneste omfatter |ejeindtaegter, direkte omkostninger til materialeforbrug, g endomsdrift og andre
eksterne omkostninger.

L g eindtasgter vedr grende udlg ningsejendomme
L g eindtaggter indeholder indtaggter ved udlgining af e endomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnesi resultatopgerelsen i den periode, som lgjen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaeare aktiviteter,
herunder kontorhol dsomkostninger, salgsfremmende omkostninger, tab pa tilgodehavender m.v.

Veerdiregulering af investeringsg endomme
Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder rets aandring i dagsvaardien af
investeringsejendomme og tilhgrende gad d.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger samt gebyrer mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCE

| nvesteringsejendomme

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter gjendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

| nvesteringsejendomme mal es efterf el gende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaardi. Mdlingen sker
ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastseetes ¢ endom for
gjendom.
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Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffel sestidspunktet, og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnesi resultatopgerel sen under " omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

I nvesteringse endomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begramset levetid.
Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forad des, af spejlesi
investeringsejendommens | gbende maling til dagsvaardi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaadireguleringer indregnesi resultatopgaerel sen under posten " vaardireguleringer af investeringsaktiver”.
De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaandigheder vil
sandsynligvis afvige frade i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader som
forventet. Disse afvigelser kan vaae vassentlige.

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Afskrivningsgrundlaget er kostprisen.

Der foretages linesare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger: 50 &

Fortjeneste og tab ved afhaandel se af materielle anlaaggsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa sal gstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerel sen under andre driftsindtaagter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaardi med fradrag af nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.
Sel skabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtigel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomst samt for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet. Den aktuelle sel skabsskat fordeles mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtigel ser.

Udskudte skatteaktiver malestil den veadi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtigel ser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nar den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen.

Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme mdlestil dagsvaadi. Vaadireguleringer indregnesi
resultatopgerel sen under posten "veaardireguleringer af investeringsaktiver".

@vrige gad dsposter males til amortiseret kostpris hvilket seedvanligvis svarer til den nominelle restgadd pa
bal ancedagen.

CVR-nr. 38476149



Side9 af 13

Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab .........ccccocvvvieiieiiiesie e, 512.738 336.849
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver 45,201 223500
Resultat af ordinaar primaar drift ......ccoeeeeeieienin e, 467.537 313.349
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccceeveeneee. 14.286 896.932
Andrefinansielle iNdtaagter ... 3.728 6.159
@vrige finansielle OMKOStNINGEr .......ccceeeeeeierere e -155.900 -80.729
Ordinaart resultat far skat .......ccoceoviieininererere e 329.651 1.135.711
SKat af AretSTESUITAL .....cvcvevevererereeeieieieieieie ettt esesees -156.004 -257.126
ATEISTESUIAL ..ottt 173.647 878.585
Fordlag til resultatdisponering
OVETAIT rESUITAE ..o 173.647 878.585
= 1 173.647 878.585
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Grunde og bygninger ..o
INVeSteringsg endomme ........ccooiierineneeeee e

Materielle anlaagsaktiver i alt .......ccccoeeiiiininnee,

Anlaagsaktiver Talt ..o

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser .........ccocvvvevenieeenne.
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ..o
Andretilgodehavender ...........cceoveieiicie e

Tilgodehavender i alt .......ccoveeiieeieeee e

Likvide beholdninger .......cccocevieiice e

Omsaaningsaktiver i alt ......ccocveeeiice e

Aktiver i alt

Note

2019

kr.
2.741.374
2.014.286

4.755.660

4.755.660

29.030
376.502
48.738

454.270
63.458
517.728

5.273.388
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2018

kr.
2.386.495
2.000.000

4.386.495

4.386.495

28.000
356.159
0

384.159
71.799
455.958

4.842.453
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Balance 31. december 2019

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e
OVErfart reSUItal ........cocoveereneseee s

Egenkapital i @lt ....cooeiiiieee e

Hensadtelse til UdSKUAL SKAE ....oeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ......ccooovveeieneeeeeeee,

Gadd til realKreditinStitutter ..........ccoecevievecieseee e
KreditinStitutter i @VIigt .......cooeeeeceeee e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKITNQG v e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......cocooevieieieiiieienes

Gadd til real KreditinSttULter .........ccocvevvererirereee e
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ........cccoccvvvveninveenennn.
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..o,
Skyldig SelSkabsskat ........ccceveeeeeiieiesere e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKITNQG cavveeeecieeiece e

Deposita

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ...,

Gaddsforpligtelser i alt .....oocvveeiieeceeeeee e

PASSIVEL 1 AIT oot eeeeeeeeennnnnnnes

Note

2019

kr.
50.000
1.022.161

1.072.161
303.682
303.682

1.216.964
571.786

319.904

2.108.654

173.756
12.000
1.413.463
74.322

59.100
56.250
1.788.891

3.897.545

5.273.388
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2018
kr.
50.000
848.514

898.514
222.000
222.000

1.236.879
516.118

332.218

2.085.215

345.000
12.000
1.118.536
27.126

29.687
104.375
1.636.724

3.721.939

4.842.453

CVR-nr. 38476149



Side 12 af 13

Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt

Grunde og : :
bygninger I nvesteringsejendomme
Kr. kr.
Kostpris primo 2.409.995 1.103.068
Tilgang 400.080 0
Kostprisultimo 2.810.075 1.103.068
Opskrivninger primo 0 896.932
Arets opskrivning 0 14.286
Opskrivninger ultimo 0 911.218
Af- 0g nedskrivning primo -23.500 0
Arets afskrivning -45.201 0
Af- og nedskrivning ultimo -68.701 0
Regnskabsmaessig veer di ultimo 2.741.374 2.014.286

Investeringsejendommene er beliggende i Odense S@. Investeringsejendommene er indregnet og
malt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommene bestar af 238 m2, der er fordelt pa 1 lejemal.
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte gfendomme tages udgangspunkt i

forventede |g eindtaggter ved fuld udlgjning af gendommene. Forventede drifts-, administrations-
og vedligeholdel sesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede vaadi korrigeres

for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostniger til indretning
og sterre vedligehol del sesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje

tillaegges.

Ved markedsvaadivurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt

fastsat afkastkrav pa 7,00% i Odense. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgarestil 7,00%.

Falsomhedsanalyse:

Andringerne i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaardien. Markedsudviklingen kan medfere et
aandret krav til forrentningen af fast ggendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes,

ndr afkastsatserne andres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Veaxdi af Regnskabsmaessig

gjendomsportefalje vaer di Regulering

Afkast % kr. Kr. Kr.
7,50 1.880.000 2.014.286 -134.286

7,25 1.944.828 2.014.286 -69.458

7,00 2.014.286 2.014.286 0

6,75 2.088.889 2.014.286 74.603

6,50 2.169.231 2.014.286 154.945
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2. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet C M Invest ApS som administrationssel skab og
hagfter ubegraaset og solidarisk med gvrige sambeskattede sel skaber for danske sel skabsskatter.
De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtel se pa skyldige sel skabsskatter
fremgar af administrationssel skabets arsregnskab. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten vil kunne medfare, at selskabets hagftel se udger et sterre bel gb.

3. Oplysning om pantsatninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkredit- og pengeinstitut pa nominelt 1.950 tkr. er der givet pant
i selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaadi udger 4.756 tkr.

4. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal anSatte ..........cceeceveereniineeee s 1
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