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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Haderslev, den 14. juni 2024

Direktion:

Michael Hasbo
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i BM Byen ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for BM Byen ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
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 evrige 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 ars-
regnskabet 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 arsregnskabet og
derudover udfgrer 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 udferes 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 UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

ERKLZRING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Overtradelse af momslovgivningen

Selskabet har i strid med momsloven ikke foretaget rettidig indberetning af momsangivelser til
Skattestyrelsen, og ledelsen kan ifalde ansvar herfor.

Kolding, den 14. juni 2024

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 hgrende
driftsmidler samt anden dermed beslagtet virksomhed.

Selskabets bi-formal er ejendomsudvikling og videresalg af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud pa 43 tkr. mod et underskud pa 999
tkr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa 4.132 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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note 2023
kr.

954.603

0
-21.164

933.439

787
1 -1.000.235

-66.009

23.317

-42.692

-42.692

-42.692

2022
tkr.

684

-31
-1.463

-810

-474

-1.284

285

-999

-999

-999
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

Note 2023
kr.

24.610.000
24.610.000

24.610.000
0

50.000
59.414
109.414
109.414

24.719.414

2022
tkr.

22.340
22.340

22.340

40
69

109

109

22.449
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiii et eeeeaens

€] 3N o I N S
Hensaettelse til udskudt skat......cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeeannns

Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieireennes
Geeld til pengeinstitutter.....cvviiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneenenns
Andre gaeldsbreve. ...
DT 0 T01y | - H PP
Langfristede gaeldsforpligtelser.............covviiiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....c.ooeveieiiiiiiiiiiiiiieineennee,
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeieeaenas
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiinnennns
Selskabsskat,..ovueiereiireiiiii i e e
ANden @ald...coinniiiii i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser..........cccooviiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER ..ot

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Forudsatninger for fortsat drift

Medarbejderforhold

Note 2023
kr.

200.000
3.932.432

4.132.432

1.547.767

1.547.767

9.664.581
2.000.000
167.690

112.500

2 11.944.771

314.000
969.546
40.174
5.600.664
0

170.060
7.094.444

19.039.215

24.719.414

10

2022
tkr.

200
3.975

4.175
1.512
1.512
9.909
186
113
10.208
390
1.840
27
4.130
28

139
6.554
16.762

22.449
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Overfort
kr. Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 200.000 3.975.124 4.175.124
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -42.692 -42.692

Egenkapital 31. december 2023............ccovviiiiiiiiiiiiinininnne 200.000 3.932.432 4.132.432
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NOTER

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknytted

e virksomheder....................

Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns

2023
kr.

333.472
666.763

1.000.235

2022
tkr.

173
301

474

12

Note
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NOTER

Investerings-
kr. ejendomme
Kostpris 1. Januar 2023......ciiueiiittieiterenneeeeneeeeaneeeesnneresnsesennsesonnsennnes 21.400.047
TN et tetiit ettt ettt et eet et e et eaeeaneaneaneaneaneaneaneaneaneenaanaeneeneenaenenn 2.291.164
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiiiiiiiii i ei et e e eaiaeanaean 23.691.211
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiiiiiiiniieineenenneenennens 939.953
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -21.164
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023..............cociiiiiiinin, 918.789
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 24.610.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Erhvervsbolig-

kr. Boligudlejning udlejning Grund
Dagsvaerdi 31. december 2023...................... 15.200.000 8.660.000 750.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen....... -140.964 119.800 0

Dagsvaerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af fire udlejningsejendomme i Kgbenhavn, som blev anskaffet i
henholdsvis 2016, 2018, 2019 og 2022. Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af
observerbare markedsdata, hvor disse er tilgaengelige, og der er et aktivt marked.

De observerbare markedsdata baserer sig pa lignende solgte og udbudte boligejendomme i
Kgbenhavn, hvor forhold som stand, beliggenhed og salgstidspunkt er geaeldende for
anvendelsen af markedsdataene. Pa denne baggrund vurderes dagsveerdien ud fra den
respektive boligejendoms m2-pris, baseret pa de observerbare markedsdata fra lignende
solgte og udbudte boligejendomme i Kabenhavn.

Dagsveerdi for erhvervsejendom

Erhvervsejendommen er en produktionsejendom beliggende i Haderslev, som blev anskaffet i
1999. Erhvervsejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 10%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed m.v. Dagsvaerdien er baseret pa en normalindtjening pa 1.062 tkr., hvilket bygger
pa den arlige leje, arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse samt en udlejningsprocent
pa 100%. Afkastkravet pa 10% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende
aldre boligejendomme i Haderslev.

Dagsvaerdi for grund

Grunden er anskaffet i 2023 og er beliggende i Haderslev, hvor der pa sigt skal opferes en
erhvervsejendom. Dagsvaerdien vurderes ved hjalp af observerbare markedsdata, hvor disse
er tilgaengelige, og der er et aktivt marked. Baseret pa kebstidspunktet og at der er tale om
en grund, vurderes kostprisen at tilsvare dagsvaerdien pa balancedagen.

13

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgeeld 31/12 2022

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 9.978.581 314.000 8.537.686 10.299.595
Geeld til pengeinstitutter..........cccoevenenn... 2.250.000 250.000 1.250.000 0
Andre gaeldsbreve........cooiiiiiiiiiiiiiiinn, 167.690 0 0 186.146
DEPOSIta . eeueeiieeiriiieiriieiriiereineeeaaneenas 112.500 0 112.500 112.500

12.508.771 564.000 9.900.186 10.598.241

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 Holding 2
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.979 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udgar 24.010 tkr.

Forudsaetninger for fortsat drift
Selskabet har i aret et underskud grundet negativ dagsveerdiregulering i ejendomme pga.
stigning i markedsrenten og faldende boligpriser i Kebenhavn.

Selskabet forventer at der pa den lgbende drift vil vaere overskud i de kommende ar og
vurderer at markedspriserne stabiliserer sig, hvorfor der vil vaere 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.
2023 2022

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer 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 2023 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 dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering 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 vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfalgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi, svarende til ejendommenes handelsveerdi.
Investeringsejendommenes dagsvaerdi opgeres med udgangspunkt i observerbare markedsdata, hvor
disse er tilgaengelige 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 hjeaelp af en afkastbaseret veerdiansettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

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 acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



