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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for BYBJERG
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Selskabets ledelse anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling
samt resultatet. Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Humlebaek, den 3. juni 2022

Direktionen

Svend Olhoff Tim Rix-Mgller

This document has esignatur Agreement-1D: 7843bfrzhHk247762284



Bybjerg ApS
Arsrapport 2021

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i BYBJERG ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for BYBJERG ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa grundlag af
selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Vi har udfert 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 preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og

fornaden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet
til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden 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.
Seborg, den 3. juni 2022

2talRevision

Registreret revisionsfirma
CVR-nr. 29091331

Morten Thornberg
Registreret revisor
MNE.nr.: mne30101
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

BYBJERG ApS
Gl Strandvej 304
3050 Humlebaek

CVR-nr. 33154070
Stiftelsesdato: 9. september 2010
Hjemstedskommune: Humlebaek

Regnskabsar: 1. januar - 31. december 2021

Direktion
Svend Olhoff
Tim Rix-Mgller

Revisor

2talRevision

Registreret revisionsfirma
Medlem af FSR e danske revisorer
Generatorvej 37

2860 Seborg

Generalforsamling
Ordineer generalforsamling afholdes 3. juni 2022 pa selskabets adresse.
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive ejendomsinvestering og dermed efter ledelsens skon beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller mdling
Der vurderes ikke at knytte sig seerlige usikkerheder ved indregning og maling i forbindelse med arsrapporten for 2021,
og det er ledelsens vurdering, at der ikke knytter sig seerlige risici til selskabets virksomhed ud over, hvad der folger af

den generelle branche- og samfundsmeessige udvikling.

Beskrivelse af udviklingen i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat som udger et overskud pa »oox t.kr., anses af ledelsen for tilfredsstillende

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse
2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 596.896 534.609
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 408.086 0
Resultat for finansielle poster 1.004.982 534.609
Finansielle indteegter 940 0
Finansielle omkostninger -120.628 -133.548
Resultat for skat 885.294 401.061
1  Skat af arets resultat -172.904 -88.760
ARETS RESULTAT 712.390 312.301
Der foreslas fordelt saledes:
Overfort resultat til neeste ar 712.390
Resultatdisponering i alt 712.390
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Balance
Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 8.000.000 7.591.914
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.000.000 7.591.914
ANLZAGSAKTIVERITALT 8.000.000 7.591.914
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.108 9.632
Andre tilgodehavender 8.924 51.973
Tilgodehavender i alt 21.032 61.605
Likvide beholdninger 70.381 177.895
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 91.413 239.500
AKTIVERTALT 8.091.413 7.831.414
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Balance
Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 3.042.262 2.329.873
EGENKAPITALI ALT 3.122.262 2.409.873
Henseettelser til udskudt skat 666.211 542.112
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 666.211 542.112
3 Langfristet geeld til banker 3.384.000 3.654.000
4  Deposita, langfristede geeldsforpligtelser 197.320 212.140
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.581.320 3.866.140
Modtagne forudbetalinger fra kunder 26.645 26.645
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.000 8.000
Geeld til associerede virksomheder 53.573 193.641
Selskabsskat 70.552 79.495
Anden geeld 183.488 148.010
5 Kortfristet del af langfristet geeld 270.000 168.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 109.362 389.498
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 721.620 1.013.289
GZALDSFORPLIGTELSERI ALT 4.302.940 4.879.429
PASSIVER I ALT 8.091.413 7.831.414
6  Eventualforpligtelser
7  Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgorelse

2021 2020

kr. kr.
Virksomhedskapital
Saldo primo 80.000 80.000
Saldo ultimo 80.000 80.000
Overfort resultat
Saldo primo 2.329.872 2.017.571
Arets resultat 712.390 312.301
Saldo ultimo 3.042.262 2.329.872
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Noter
2021 2020
kr. kr.
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede 0 0
1 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 71.478 54.440
Arets regulering af udskudt skat 124.099 34.320
Regulering af skat vedrerende tidligere ar -22.673 0
172.904 88.760
Investerings-
Ejendomme
kr.
2 Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 5.595.770
Kostpris ultimo 5.595.770
Arets regulering opskrivninger 408.086
Veerdiregulering primo 1.996.144
Afskrivninger ultimo 1.996.144
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 8.000.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved den afkastbaserede model, der tager

udgangspunkt i kendte samt normaliserede leje- og driftsforhold for de kommende ar.

Selskabets ejendom er beliggende i Virum, hvor der er tale om en central beliggende ejendom.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af folgende forudsaetninger:

- Kalkuleret med den oplyste faktiske leje for storstedelen af lejemalet, idet lejen for lejemalet vurderes at veere
pa markedsniveau.

- Kalkuleret inklusiv tomgang i lejemalet

- Kalkuleret med faktiske administrationsomkostninger, idet omkostningerne vurderes at veaere pa
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Noter

markedsniveau.

- Kalkuleret med et afkastkrav pa 7,24% for skat (2020: 7,39%):

Ledelsen vurderer at anvendte forudseetninger er retvisende, men er i sagens natur, behaeftet med usikkerhed.

Folsomhed ved opgorelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt 7,24 % fer skat.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregende veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

-0,50% Basis 0,50%
DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,74 7,24 7,74
Dagsveerdi 8.913.554 8.000.000 7.483.355
Zndring i dagsveerdi 1.321.640 408.086 -108.559
Galdialt Afdrag Langfristet Restgeeld
31.12.2021 2022 del efter 5 ar
3 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker 3.654.000 270.000 3.384.000
Deposita 197.320 0 197.320 0
3.851.320 270.000 3.581.320 0

6 Eventualforpligtelser

Ingen

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.506 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld. Ejerpantebrevene giver

pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BYBJERG ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser

for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for regnskabsklasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Investeringsejendomme males fremover til dagsveerdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som materielle
aktiver og blev derfor malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger, da investeringsejendomme ikke er

virksomhedens hovedaktivitet. Geeld til finansiering af investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge af eendrede regnskabsmeessige skeon af beleb, der

tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets

veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens

veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste / Bruttotab

Under henvisning til arsregnskabslovens § 32 har selskabet valgt ikke at vise nettoomseetningen og valgt at
sammendrage visse poster i resultatopgerelsen i posten "Bruttofortjeneste"” eller "Bruttotab".

Bruttoresultatet indeholder lejeindteegter med fradrag af omkostninger vedrerende investeringsejendomme, andre

driftsindteegter samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Indteegter fra salg af varer og ydelser indregnes i resultatopgerelsen, nér levering og risikoovergang til keber har fundet

sted, og hvis indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne

rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.
Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedernes

aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og salg.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende

varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med lejere.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte

pa egenkapitalen.
Balance

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og eventuelle

direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen

med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi.

Ombkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet
og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der
ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under

”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som ovrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhinden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med

nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.
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Egenkapital — udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordineere generalforsamling

(deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-skud, males til den veerdi,
hvortil de 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 nettoaktiver males til

nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af eendringer i

skattesatser indregnes i resultatopgerelsen, bortset fra poster der fores direkte pa egenkapitalen.
Geldsforpligtelser

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til

amortiseret kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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xqBmOOflTBxOUqBzYAaPlqXFfCGDJRQUiLt2Y/cf4v7anhFvdEXdn7+nb85/kleWDa4D9fZKkGpN
3xQ7mVuBCXaN5vQwF8Nu4nzbDP73KarVJ8GiWw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzM2
  openoces_opensign_layout_size_width Mjg2NA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge NjYyNjY3NzgwNDY5ODA4NjgxNg==
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time U3VuIEp1biAwNSAwOTo1MToyMyBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumC Nzg0M2JmcnpoSGsyNDc3NjIyODQvU0hBNTEyL0JBQ0QxREIzQzkwRDdFODk2QjJEM0U1QUM1NkZFMjIxOTc3MjgzODRGMjU2NEEwNzY1RTFEODgzMDAyQzUzOTkwQkIzNDM0N0FEOUUwRTU5OThBQzBFQkEwOThFNTUyNzRBNTJBREQxM0VCRDJDMTFGNDg0NDI0ODA2NTc0QUMw
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB MWI1NDgzVVdtS3EyNDc3NjIyODQvU0hBNTEyL0I4RjM0MjI4NDlEQjM4RUJBOEY0REUxQTlBRUIyOTE5NDMxNUMzNEJCRjkwQzQzRTMyRUQ3QjE0RkEyREM2NkE0M0RCRUI4NTQ2RTRERjg1MjhDOEJEQTkyRDRGQjM2QkU2OTZCQjAwMTZENjAxQzdDQ0JDMERFQzNBQkQ3RDA1




  
 
 
 
 
 
 PQ2jCQ5Jf+CzMCNirDNnldDbth+frF23qhZxzqdJvW0=


 
VmdQvOK6+iD5yuNefbNGG0/Snw25U8mIfgMg5DiOSATDVV+v2FlcucDhClvKmk9vi6H66yVH66YT
23f/ZDEVNwjUJ4yZUzdI8UcOBrvAJme5OVySdeMc2+R3q87aeR8OASxcufZoFi3ilhl5Tjk3+MY+
S09Ss9rGqAa+IHvaYhHS4k6q5Orw5rq1jwiwOPu1SlqZnFzy91+r+8NtuOS79QtClsHJXgQpY+Zv
XOiikMFwkRHNmhhgBBFH2m7gZCpHPTb8/E+LJZB3gpqYgHqJmEJ8o0XwPsXH9YWre3LJ7+bhBuNU
6eJjZMhqyEPspsuG1yISNPWyTZNMYhEqTlSADQ==

 
 
 =


 
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV80XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjQgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge -2362684055086141676
  hashsumB f20328PTPZZ247762284/SHA512/38EC8F87195523877C2DB1088BC96301171CA5D6D9E8F0CADDF2B01E9A73CB60D71078DBDF7CB25D9931C91E28B41741DF6D2FFDF72EE440FB666382841B76FC
  hashsumC 888ec6ygqNZ247762284/SHA512/7E43F2DA8E40D130F45C61B2D31939C081528056D1E5E537A70D347B4704CD4EB9E167F5CFA9D4E81D104C2EBBAD63EA6EF4A0C2F4E65247E2BAA3A34555A824
  hashsumD 1b5483UWmKq247762284/SHA512/B8F3422849DB38EBA8F4DE1A9AEB29194315C34BBF90C43E32ED7B14FA2DC66A43DBEB8546E4DF8528C8BDA92D4FB36BE696BB0016D601C7CCBC0DEC3ABD7D05
  hashsumE 7843bfrzhHk247762284/SHA512/BACD1DB3C90D7E896B2D3E5AC56FE22197728384F2564A0765E1D883002C53990BB34347AD9E0E5998AC0EBA098E55274A52ADD13EBD2C11F484424806574AC0
  TimeStamp MjAyMi0wNi0wMyAyMDozODo0OSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 3TSiiom0faCGWmpoeiRSve3iTw0kQIn14/4NHX2bJT4=


 
V1Rph7HxvX/4pXb30lKADknFEJgcq3mr9gXuSXgal0q5HboU94QGvdfXP6aA9c38Cz9eNQpbGULa
oGM2Cc2O+2t/P2qB857BQHXTtqxPoba9K8ZJ8ZZPh7RsmIbQwWhosGaCqAbx1xOPVeAPBc0D/Ied
1BU7nFeTvwXdsO0VY5Ecdg4puokWdc3L9n7tFeyntQBghZ+nkmXAE73vcqI+RQq5VgDWB/8WxJtM
9NcdD1JFvsjar8CjnrcNLbSjongYJygyVkG4y1ptEcMIaNvkGH21eUYLDUt81GqVPoqGM+RmsTbR
+zZarGE+oW9tbzMNApoABjyFf5EoEY/DHnu1IA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMi4wLjUwMDUuNjMgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvMTAyLjAuMTI0NS4zMA==
  challenge 1500618140089385947
  hashsumB f20328PTPZZ247762284/SHA512/38EC8F87195523877C2DB1088BC96301171CA5D6D9E8F0CADDF2B01E9A73CB60D71078DBDF7CB25D9931C91E28B41741DF6D2FFDF72EE440FB666382841B76FC
  hashsumC 1b5483UWmKq247762284/SHA512/B8F3422849DB38EBA8F4DE1A9AEB29194315C34BBF90C43E32ED7B14FA2DC66A43DBEB8546E4DF8528C8BDA92D4FB36BE696BB0016D601C7CCBC0DEC3ABD7D05
  hashsumD 7843bfrzhHk247762284/SHA512/BACD1DB3C90D7E896B2D3E5AC56FE22197728384F2564A0765E1D883002C53990BB34347AD9E0E5998AC0EBA098E55274A52ADD13EBD2C11F484424806574AC0
  TimeStamp MjAyMi0wNi0wNSAwOTozMzo0NiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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