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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for BM Byen ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 2. juni 2023

Direktion:

Michael Hasbo
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i BM Byen ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for BM Byen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. 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. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

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
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Kolding, den 2. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henrik Paulsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne36188
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at investere i og udleje faste ejendomme med dertil harende
driftsmidler samt anden dermed beslagtet virksomhed.

Selskabets bi-formal er ejendomsudvikling og videresalg af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pa 999 tkr. mod et overskud pa 1.438
tkr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa 4.175 tkr.

Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Andre driftsomkostninger.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...ttt eee
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.
RESULTAT FOR SKAT....ceiiiiii i
Skat af arets resultat......coveveeerenenierinereneeieieeneeneanenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2022
kr.

683.615

-30.500
-1.462.787

-809.672

1 -474.139

-1.283.811

2 284.528

-999.283

-999.283

-999.283

2021
tkr.

938

-154
1.440

2.224

-264

1.960

-522

1.438

1.438

1.438
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investerings-eJendomMmMeE. ....oviiiiiiiiiiiiiiiiiiie i eeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Note 2022
kr.

22.340.000
3 22.340.000

22.340.000
40.000
69.023

109.023
109.023

22.449.023

2021
tkr.

17.950
17.950

17.950

132

132

132

18.082
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiii it ceiieeeeees

EGENKAPITAL. ..ottt ettt eereeeeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat......covvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.n.
Andre gaeldsbreve......ccoviiiiiiiiiiii e
DT o T0 1] | - NP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn..

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovveeeiiiiiniiiniiiieniieennenn.
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeens
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccovvvinennnn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccevviiiiiiiiiiinnnnnn..
SelsKabssKat. .. .veeeeieei i
Vi la (5] = 2= <1 (o R PP PPt
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiinnn..

GALDSFORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiaeaes

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Forudsatninger for fortsat drift

Medarbejderforhold

Note 2022
kr.

200.000
3.975.124

4.175.124

1.511.670

1.511.670

9.909.595
186.146

112.500

4 10.208.241

390.000
1.839.597
27.000
4.129.837
28.097
139.457
6.553.988

16.762.229

22.449.023

10

2021
tkr.

200
4.975

5.175

1.824

1.824

6.597
37
113
6.747

420
1.163
19
2.375
145
214
4.336

11.083

18.082
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2022........cccouiiieiniiiininiiiiiiiieiaeenens 200.000 4.974.407 5.174.407
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes -999.283 -999.283

Egenkapital 31. december 2022.............cccooeviiiiiiiiiiiiiininn.. 200.000 3.975.124 4.175.124
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NOTER

2022 2021
kr. tkr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 173.364 91
Finansielle omkostninger i @vrigt......c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 300.775 173
474.139 264
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 28.097 145
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinneenns. -312.625 377
-284.528 522
Materielle anlasgsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPIiS 1. JANUAT 2022, ... e iiiiiiitttiieiiteetteeiieeeeeeearaeeeeeearseeeesensnseeeeennns 15.547.260
LK== T - PP 5.852.787
Kostpris 31. december 2022..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieer e, 21.400.047
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........evviiiiiiiiiiiiiiiiiieininnns, 2.402.740
Arets Vaerdir@QUIEIINGE ... . e -1.462.787
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............cccevvvvivnnennn, 939.953
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiiiiininnennnnnnn, 22.340.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhvervsbolig-
Boligudlejning udlejning
Dagsvaerdi 31. december 2022......cccvveiiiiiiiiniireninneeennnns 15.400.000 7.440.000

Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen...........cccveueunenn. -895.502 -67.285

12

Note
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NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 3
Dagsvaerdi for boligejendomme
Boligejendommene bestar af 4 udlejningsejendomme i Kabenhavn, som blev anskaffet i hhv.
2016, 2018, 2019 og 2022. Investeringsejendommes dagsvaerdi opgeres pa grundlag af
observerbare markedsdata, hvor disse er tilgaengelige og der er et aktivt marked.
Dagsveerdi for erhvervsejendom
Erhvervsejendommen er en produktionsejendom beliggende i Haderslev, som blev anskaffet i
1999.
Erhvervsejendommens  dagsvaerdi  vurderes ved  hjelp af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og
et individuelt fastsat afkastningskrav.
Erhvervsejendommen er fuldt udlejet og der budgetteres ikke med tomgang.
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 10%, som er fastlagt under hensyntagen til de
gxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Dagsvaerdien er baseret pa en normalindtjening pa 959 t.kr.
Langfristede gaeldsforpligtelser 4
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 10.299.595 390.000 8.537.686 7.016.455
Andre gaeldsbreve.......ccoovvviiiiiiiiinnnnnn., 186.146 0 0 36.846
D= oT01 | - F PP 112.500 0 112.500 112.500

10.598.241 390.000 8.650.186 7.165.801
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for 2CE INVEST
A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 10.300 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 22.340 tkr.

Forudsaetninger for fortsat drift
Selskabet har i aret et underskud grundet sterre ekstraordinaere renoveringer i flere af
ejendommene samt dagsvaerdiregulering pga. stigning i markedsrenten.

Selskabet forventer at der pa den lgbende drift vil vaere overskud i de kommende ar og
vurderer at markedspriserne stabiliserer sig, hvorfor der vil vare overskud de kommende ar,
dog afhaengig af udviklingen pa boligmarkedet.

Selskabets kortfristede gaeld er primaert til selskabets koncerninterne selskaber, og der er
oplyst at man vil tilbagetraede med sit tilgodehavende det kommende ar.

Selskabet vurderer derfor at have den ngdvendige finansiering for det kommende ar, samt
vurderes at vaere going concern pa baggrund af ovenstaende oplysninger.
2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

Selskabet har kun en direktgr, som ikke modtager vederlag.

14
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for BM Byen ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter. Desuden indgar tab ved salg af immaterielle og materielle anlasgsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfaring, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belsb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtagter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfalgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, svarende til ejendommenes handelsvaerdi.
Investeringsejendommenes dagsvaerdi opgeres med udgangspunkt i observerbare markedsdata, hvor
disse er tilgangelige og der er et aktivt marked.

Hvis ovenstaende opggrelse af dagsvaerdi ikke er muligt for investeringsejendommene, idet der ikke er
tilgaengelige observerbare markedsdata eller eksisterer et aktivt marked, vurderes dagsvaerdien for
investeringsejendommene ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



