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BM Byen ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for BM Byen ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019.

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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 18. marts 2020
Direktion:

Michael Hasbo
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i BM Byen ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BM Byen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 le-
delsen anser for ngdvendig 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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 tidsmeaessige place-
ring 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 laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til rsregnskabsloven.

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

Esbjerg, den 18. marts 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Qstergaard Koch
statsaut. revisor
mne35420
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BM Byen ApS
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BM Byen ApS
H. C. Orsteds Vej 2, 6100 Haderslev

2176 83 83

Haderslev
1. januar - 31. december

Michael Hasbo

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Havnegade 33, 6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i og udleje faste ejendomme med dertil hgrende driftsmidler samt
anden dermed beslaegtet virksomhed. Selskabets bi-formal er ejendomsudvikling og videresalg af
ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgarelse for 2019 udviser et overskud pa 370 t.kr. mod et overskud pa 504
t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital p4 3.091
t.kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat i 2020.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note

t.kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgort resultat

BM Byen ApS
Arsrapport 2019

2019 2018
755 698
-100 0
655 698
-181 -52
474 646
104 142
370 504
370 504
370 504
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

t.kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver
Varebeholdninger
Handelsejendomme

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVERI ALT

BM Byen ApS
Arsrapport 2019

2019 2018
12.651 9.951
12.651 9.951
12.651 9.951

4.158 1.753
4.158 1.753
356 6
356 6

0 242
4.514 2.001
17.165 11.952
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

—_

t.kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter i gvrigt

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

BM Byen ApS
Arsrapport 2019

2019 2018
200 200
2.891 2.521
0 0
3.091 2.721
1.434 1.432
1.434 1.432
6.462 5.002
113 113
6.575 5.115
385 316
3.591 1.741
1.968 528
102 0
19 99
6.065 2.684
12.640 7.799
17.165 11.952
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

BM Byen ApS
Arsrapport 2019

Foreslaet
udbytte for
Selskabskapital Overfert resultat regnskabsaret | alt
t.kr.
Egenkapital 1. januar 2018 200 2.017 410 2.627
Overfort via resultatdisponering 0 504 0 504
Udloddet udbytte 0 0 -410 -410
Egenkapital 1. januar 2019 200 2.521 0 2.721
Overfort via resultatdisponering 0 370 0 370
Egenkapital
31. december 2019 200 2.891 0 3.091
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BM Byen ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BM Byen ApSfor 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgearelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/1AS18.

Indtaegter fra salg af handelsejendomme indregnes i nettoomsaetningen, nar overgang af de vaesent-
ligste fordele og risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling forventes
modtaget.

Indteegter hidrgrende fra udlejning m.v. indregnes i takt med, at selskabet erhverver ret til lejen i
regnskabsperioden.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger omfattet renteindtaegter og renteomkostninger m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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BM Byen ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-

onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved anskaffelsen til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
dommen til dagsveerdi. Dagsveerdien opgeres med udgangspunkt i en vurdering af ejendommen,
baseret pa dennes forventede afkast.

Investeringsejendommes dagsveerdi opgeres pa grundlag af observerbare markedsdata, hvor disse er
tilgeengelige og der er et aktivt marked. For gvrige investeringsejendomme, hvor der ikke er
tilgeengelige observerbare markedsdata eller eksisterer et aktivt marked, beregnes dagsvaerdien for
hver enkelt ejendom ved at kapitalisere det forventede afkast ved hjaelp af et individuelt fastsat
markedsbaseret forrentningskrav.

De lgbende veerdireguleringer af investeringsejendommen til dagsvaerdi indregnes i
resultatopgarelsen.

Handelsejendomme omfatter ejendomsudviklingsprojekter, der forventes afheendet inden for en kort
periode. Handelsejendomme males til kostpris. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostprisen,
nedskrives til denne lavere veerdi. Nettorealisationsvaerdien opgeres som salgssum med fradrag af
feerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes
under hensyntagen til omseettelighed og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab til
nettorealisationsvaerdien. Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeaessige
veerdi af tilgodehavender og nutidsveerdien af de forventede pengestrgmme.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og
betalte acontoskatter.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien 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 veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
AEndring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. Rentebaerende gzeld males efterfalgende til amortiseret kostpris
opgjort pa basis af den effektive rente. LAneomkostninger, herunder kurstab, indregnes som
finansieringsomkostninger i resultatopgarelsen over lanets lgbetid.

Qvrige geeldsforpligtelser indregnes til dagsveerdi.

t.kr. 2019 2018

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 22 0

Andre finansielle omkostninger 159 52
181 52

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 102 111
Arets regulering af udskudt skat 2 31
104 142

Materielle anleegsaktiver

Investerings-
t.kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 9.708
Tilgang i arets lgb 2.800
Kostpris 31. december 2019 12.508
stkrivninger 1. januar 2019 243
Arets opskrivning -100
Opskrivninger 31. december 2019 143
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019 12.651
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BM Byen ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendommen indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Opgorelse af dagsvaerdi

For investeringsejendomme, hvor der ikke er tilgeengelige observerbare markedsdata eller eksisterer
et aktivt marked, beregnes dagsveaerdien for hver enkelt ejendom ved tilbagediskontering af de for-
ventede fremtidige pengestramme med en relevant diskonteringsfaktor. Forventede fremtidige
pengestremme er baseret pa markedslejen for den enkelte ejendom. Diskonteringsfaktoren udgeres af
markedets afkastkrav.

Ejendomme, hvis dagsveerdi opgares efter ovennavnte metode, udger 57 %(2018: 73 % af den
samletede ejendomsportefglje malt pa dagsvaerdier pr. 31/12 2019.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

De vaesentligste forudsaetninger anvendt ved opgerelse af dagsveerdien er diskonteringsrenten
(gennemsnit ca. 9 %for 2019 mod ca. 9 %for 2018).

Selskabskapital

Anpartskapitalen er ikke opdelt i klasser.
Virksomhedens selskabskapital har ueendret veeret 200 t.kr. de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2019 naeste ar andel efter 5 ar
Kreditinstitutter i gvrigt 6.847 385 6.462 4.879
Anden geeld 113 0 113 0

6.960 385 6.575 4.879

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Andre okonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser over for modervirksomhed og dennes ovrige dattervirksomheder

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet 2ce Invest A/S som administrationsselskab og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

I investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2019 p&a 12.651 t.kr. er
stillet folgende sikkerheder:

- Realkreditpantebrev pa 8.933 t.kr. for prioritetsgeeld pa 6.960 tkr.

- Ejerpantebreve pa nom. 3.929 t.kr., der ikke laengere er stillet til sikkerhed.

| handelsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2019 pa 4.158 t.kr. er stillet
fglgende sikkerheder:
- Underpant i ejerpantebrev pa 3.100 t.kr., for geeld til banker pa 3.591 t.kr.
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