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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for Byens
Lager ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby Sjelland, den 28. marts 2023

Direktion

Sven Westergaard Jensen
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Modervirksomhed

Byens Lager ApS

Sendergade 7

4130 Viby Sjelland

CVR-nr. 2916 89 62

Stiftet: 4. november 2005
Hjemsted: Roskilde

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

18. regnskabsér

Sven Westergaard Jensen

Westergaard Holding, Godkendt Revisionsanpartsselskab
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af investering og udlejning af fast ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Byens Lager ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmaessi-
ge skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, ejendomsudgifter samt eksterne omkostninger.
Lejeindtegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvee-
render med lejere.

Ejendomsudgifter omfatter omkostninger til drift af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon, inklusive feriepenge til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrerende geld og transaktioner i fremmed valuta.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten vardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne heafter Byens Lager ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pd renter og udbytter opstéet inden for sambeskatningskred-
sen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 349.449 377.525

1 Personaleomkostninger -199.169 -223.340
Driftsresultat 150.280 154.185
Andre finansielle indtegter 0 5.267

2 @vrige finansielle omkostninger -104.990 -96.359
Resultat for skat 45.290 63.093

Skat af arets resultat 35.948 0
Arets resultat 81.238 63.093

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 81.238 63.093
Disponeret i alt 81.238 63.093
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 3.100.000 3.100.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 3.100.000 3.100.000
Anlaegsaktiver i alt 3.100.000 3.100.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 20.811 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 15.312 0
Udskudte skatteaktiver 20.636 0
Andre tilgodehavender 75.638 27.470
Tilgodehavender i alt 132.397 27.470
Omsatningsaktiver i alt 132.397 27.470
Aktiver i alt 3.232.397 3.127.470
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 375.000 375.000
Overfort resultat 255.098 173.398
Egenkapital i alt 630.098 548.398
Gealdsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitutter 1.272.996 1.348.665
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.272.996 1.348.665
Kortfristet del af langfristet geeld 76.503 98.494
Geeld til pengeinstitutter 26.199 24.908
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 31.969 18.246
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.097.566 973.810
Anden geeld 97.066 114.949
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.329.303 1.230.407
Geldsforpligtelser i alt 2.602.299 2.579.072
Passiver i alt 3.232.397 3.127.470
5 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Noter

2022 2021
Personaleomkostninger
Lonninger og gager 199.169 223.340
199.169 223.340
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 40.606 35.142
Andre finansielle omkostninger 64.384 61.217
104.990 96.359
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 4.810.804 4.810.804
Kostpris 31. december 2022 4.810.804 4.810.804
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 -1.710.804 -1.710.804
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 -1.710.804 -1.710.804
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 3.100.000 3.100.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 7,75
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsat-
serne @ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig veer-

tefolje di Regulering
Afkast% t.Kkr. t.kr. t.kr.
7,25 3.324 3.100 224
8,25 2.921 3.100 -179

Geeld til realkreditinstitutter
Geald til realkreditinstitutter i alt 1.349.499 1.447.159
Heraf forfalder inden for 1 ar -76.503 -98.494
1.272.996 1.348.665
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 993.636 993.636

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.349 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2022 udger 3.100 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgdr 1 den nationale sambeskatning med Westergaard Holding, Godkendt

Revisionsanpartsselskab, CVR-nr. 29521182, som er administrationsselskab og heafter ubegranset
og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter og udbytter.

Byens Lager ApS - Arsrapport for 2022 11

Penneo dokumentnagle: LPEM8-ZKNTL-FNHGE-3UQWX-TX3VN-AUPCC



PEMNN30

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Sven Westergaard Jensen
Direkter og dirigent
Serienummer: 598ff332-bfca-417c-bcc9-f511e0a9alfd

IP: 185.162.xxx.XxxX
]
Mit 2D &

2023-03-28 06:48:04 UTC

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashvaerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for eendringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfzelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du dbner dokumentet

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske s igneringsbeviseri ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende
websted: https://penneo.com/validator

Penneo dokumentnagle: LPEM8-ZKNTL-FNHGE-3UQWX-TX3VN-AUPCC



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Anvendt regnskabspraksis
	Resultatopgørelse
	Balance
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance


         Pea6+jedWU12+8XOY3bN0dfEO2gpngVmqq6HANB03ow=   yAfcrg0UNWk2trKasL98hyC33SEJwNr6EFVTLuwKQ6o=      AQAB           2023-03-28T06:48:03.735Z     F08VAwaECpawwxwNVX8W12eiG5SHJSIWoNQtkPrXrOU=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 107579340582735203982460610011018336419892126224        



            
                
            
            byenslager2022 - Bilag til selvangivelsen
            YFZ3V-JNNJA-AELKZ-1LD4P-Y6GBC-FL0P3
            SHA-256
            4458fff08e396c6029d6b4ef0f0da2bb704abafb6ebd9c3881a20265e009939b
            
                                    
                                                                            direktør og dirigent
                                            
                            
        
            
            byenslager2022 - Intern Årsrapport
            CEAOB-038SE-ZCFMV-LCM2K-5DW4X-5HGY2
            SHA-256
            d3dcf1f49dec60a7be52487d77a5da056c6f017e88f4434d9247400960ac2f4c
            
                                    
                                                                            direktør og dirigent
                                            
                            
        
            
            byenslager2022 - Årsrapport
            LPEM8-ZKNTL-FNHGE-3UQWX-TX3VN-AUPCC
            SHA-256
            0c33ba60933686b68f675083cd36a7e1006dbaf239c85ecf1043f6065cf163f5
            
                                    
                                                                            direktør og dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
            
                
            
            
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
{"documentKey":"LPEM8-ZKNTL-FNHGE-3UQWX-TX3VN-AUPCC","version":"1.2","signatures":[{"signTime":"2023-03-28T06:48:04Z","ip":"185.162.xxx.xxx","signedDataFile":"3feb4f91074c0ad3.xml","signerSerial":"598ff332-bfca-417c-bcc9-f511e0a9a1fd","type":"penneo","signerName":"Sven Westergaard Jensen","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"direktør og dirigent","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fe48a1fc4095f15.xml","validations":[]}]}


 ========================= ========================= ================= ==================================================================================================== 
  Time                      Name                      IP                Activity                                                                                            
 ========================= ========================= ================= ==================================================================================================== 
  2023-03-28 06:09:23 UTC   Pia Rasmussen             85.80.xxx.xxx     The document was created                                                                            
  2023-03-28 06:09:24 UTC   Pia Rasmussen             85.80.xxx.xxx     A signing link was activated for "Sven Westergaard Jensen"                                          
  2023-03-28 06:09:25 UTC   Pia Rasmussen             xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Sven Westergaard Jensen" at "sven.westergaard@dk.gt.com"       
  2023-03-28 06:09:37 UTC   Pia Rasmussen             85.80.xxx.xxx     The document was viewed                                                                             
  2023-03-28 06:46:35 UTC   Sven Westergaard Jensen   185.162.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                               
  2023-03-28 06:46:41 UTC   Penneo system             185.162.xxx.xxx   The document was viewed                                                                             
  2023-03-28 06:47:49 UTC   Sven Westergaard Jensen   185.162.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                               
  2023-03-28 06:47:53 UTC   Penneo system             185.162.xxx.xxx   The document was viewed                                                                             
  2023-03-28 06:48:05 UTC   Penneo system             185.162.xxx.xxx   The document signing process was completed                                                          
  2023-03-28 06:48:05 UTC   Sven Westergaard Jensen   185.162.xxx.xxx   The signer signed the document as direktør og dirigent, direktør og dirigent, direktør og dirigent  
 ========================= ========================= ================= ==================================================================================================== 


		2023-03-28T06:49:06+0000
	Original document certified by Penneo




