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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for By i Byen ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 25. juni 2024
Direktion:

Eske Hartmann Munck Anne Fog Sinnbeck Henrik Sinnbeck

Bestyrelse:

Henrik Sinnbeck
formand

Eske Hartmann Munk Anne Fog Sinnbeck

Anders Kirk Johansen Celina Aasberg
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i By i Byen ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for By i Byen ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 25. juni 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Tom B. Lassen
statsaut. revisor
mne24820

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: J
Z6

V8
-5

M
G

G
H

-U
J5

BI
-G

03
AX

-2
D

IO
0-

H
TD

SK



By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn By i Byen ApS
Adresse, postnr. by Dannevirkevej 20, 8930 Randers NØ

CVR-nr. 29 18 02 29
Stiftet 16. november 2015
Hjemstedskommune Randers
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Henrik Sinnbeck, formand
Eske Hartmann Munk
Anne Fog Sinnbeck
Anders Kirk Johansen
Celina Aasberg

Direktion Eske Hartmann Munck
Anne Fog Sinnbeck
Henrik Sinnbeck

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens aktiviteter består i at eje og udleje Randers Kaserne, bortset fra frasolgt
hovedbygning og færdigbygget boligkarré i 2020 samt udvikling af kasernens område med henblik på
aktivering af byggeretsmeter.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et overskud på 1.182.389 kr. mod et overskud på
1.531.530 kr. sidste år, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på
23.038.790 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2023 2022

Bruttofortjeneste 4.193.935 4.002.672
2 Personaleomkostninger -2.353.256 -2.166.564

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -80.702 -100.868

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.759.977 1.735.240
Dagsværdiregulering af investerings_ejendomme 452.837 0

Resultat før finansielle poster 2.212.814 1.735.240
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -370.244 373.963
Finansielle indtægter 1.846 0
Finansielle omkostninger -222.489 -231.518

Resultat før skat 1.621.927 1.877.685
Skat af årets resultat -439.538 -346.155

Årets resultat 1.182.389 1.531.530

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 300.000 800.000
Overført resultat 882.389 731.530

1.182.389 1.531.530
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Materielle anlægsaktiver
4 Investeringsejendomme 36.700.000 36.060.195

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 108.071 188.772

36.808.071 36.248.967

5 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.292 27.353

5.292 27.353

Anlægsaktiver i alt 36.813.363 36.276.320

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 222.224 229.631
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.844.097 5.093.687
Andre tilgodehavender 1.013.600 0
Periodeafgrænsningsposter 392.338 476.200

6.472.259 5.799.518

Likvide beholdninger 0 745.707

Omsætningsaktiver i alt 6.472.259 6.545.225

AKTIVER I ALT 43.285.622 42.821.545
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

PASSIVER
Egenkapital

6 Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 22.613.790 21.731.401
Foreslået udbytte 300.000 800.000

Egenkapital i alt 23.038.790 22.656.401
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 5.529.115 5.309.800
Andre hensatte forpligtelser 3.000.000 3.000.000

Hensatte forpligtelser i alt 8.529.115 8.309.800
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 7.314.420 7.806.710

7.314.420 7.806.710
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 493.321 489.289
Kreditinstitutter i øvrigt 838.687 41.404
Leverandører af varer og tjenesteydelser 852.598 966.492
Skyldig selskabsskat 178.223 210.955
Deposita 825.212 784.337
Anden gæld 1.215.256 1.556.157

4.403.297 4.048.634

Gældsforpligtelser i alt 11.717.717 11.855.344

PASSIVER I ALT 43.285.622 42.821.545

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Afledte finansielle instrumenter
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 21.731.401 800.000 22.656.401
Overført via resultatdisponering 0 882.389 300.000 1.182.389
Udloddet udbytte 0 0 -800.000 -800.000

Egenkapital
31. december 2023 125.000 22.613.790 300.000 23.038.790
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for By i Byen ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

I henhold til årsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører.
Nettoomsætningen måles til dagsværdi og opgøresekskl. moms og rabatter.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, vareforbrug, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benævnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de underliggende virksomheders
resultat efter eliminering af intern avance/tab og efter skat. I tillknyttede virksomheder foretages fuld
eliminering af intern avance og tab uden hensytagen til ejerandele.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Tilknyttede virksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de
indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsoliderin-
gen.

Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat, årets sambeskatningsbidrag og ændring i udskudt
skat - herunder som følge af ændring i skattesats - indregnes i resultatopgørelsen med den del, der
kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles efter den indre værdis metode.

Ved første indregning måles kapitalandele i tilknyttede virksomheder til kostpris, dvs. med tillæg af
transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf.
anvendt regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen værdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt krav
om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder
vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i tilknyttede og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved under-
skud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke indregnes
med et negativt beløb.

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.  I de tilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, 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.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Som administrationsselskab i sambeskatningskredsen overtages hæftelsen for tilknyttede virksomhe-
dernes selskabsskatter overfor skattemyndighederne i takt med tilknyttede virksomheders betaling af
sambeskatningsbidrag. Skyldige eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som
tilgodehavende skat eller skyldig selskabsskat.

Gældsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og måling af gældsforpligtelser.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi efter ovenstående niveauer, måles aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.

kr. 2023 2022

2 Personaleomkostninger
Lønninger 2.290.871 2.112.956
Andre omkostninger til social sikring 33.997 30.539
Andre personaleomkostninger 28.388 23.069

2.353.256 2.166.564

Gennemsnitligt antal heltidsbeskæftigede 5 4

3 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2023 15.676.333 1.129.865 16.806.198
Tilgange 186.969 0 186.969

Kostpris 31. december 2023 15.863.302 1.129.865 16.993.167

Opskrivninger 1. januar 2023 20.383.862 0 20.383.862
Årets værdireguleringer 452.836 0 452.836

Opskrivninger 31. december 2023 20.836.698 0 20.836.698

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 0 941.093 941.093
Afskrivninger 0 80.701 80.701

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 0 1.021.794 1.021.794

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 36.700.000 108.071 36.808.071
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

4 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Selskabets ejendomme er kontor- og lagerbygninger beliggende på den tidligere kaserne i Randers.

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på et forventet normaliseret driftsresultat på 2.692
afkastkrav på 7,5 %. Det beregnede driftsafkast tager udgangspunkt i en udlejningsprocent på 96%.
Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter.

Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til
driften af investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør kr. 36.700 t.kr. pr. 31. december 2023. Den
opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point vil dagsværdien falde med kr. 2.214 t.kr. Et fald i
afkastprocenten på 0,5 %-point vil medføre en stigning i dagsværdien på 2.594 t.kr.

5 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
tilknyttede

virksomheder

Kostpris 1. januar 2023 300.000

Kostpris 31. december 2023 300.000

Værdireguleringer 1. januar 2023 -272.647
Årets resultat -370.244
Overførsel til nedskrivning af tilgodeahvende 348.183

Værdireguleringer 31. december 2023 -294.708

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 5.292

Tilknyttede virksomheder
Navn Hjemsted Ejerandel

Randers Kaserne, BF1 ApS Randers  %100,00
Randers Kaserne, BF2 ApS Randers  %100,00
Randers Kaserne, BF3 ApS Randers  %100,00
Randers Kaserne, BF4 ApS Randers  %100,00
Randers Kaserne, BF5 ApS Randers  %100,00
Randers Kaserne, Hangargrunden ApS Randers  %100,00
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By i Byen ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Selskabskapital

Virksomhedens selskabskapital har uændret været 125.000 kr. de seneste 5 år.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 5.317 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

kr.
Gæld i alt

31/12 2023
Kortfristet

andel
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 7.807.741 493.321 7.314.420 5.316.630

7.807.741 493.321 7.314.420 5.316.630

8 Afledte finansielle instrumenter

Dagsværdioplysninger

Virksomheden har følgende aktiver og gældsforpligtelser, der måles til dagsværdi:

kr.
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi, ultimo 36.700.000
Årets urealiserede ændringer i dagsværdien, indregnet i resultatopgørelsen 452.836
Dagsværdiniveau 3

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

kr. 2023 2022

Andre eventualforpligtelser 2.500.000 2.500.000

2.500.000 2.500.000

Andre eventualforpligtelser omfatter udbygningsaftale som er indgået mellem selskabet og Randers
Kommune.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden er som administrationsvirksomhed sambeskattet med øvrige danske
dattervirksomheder og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat, kildeskat på renter, royalties og udbytter.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter som udgør 7.824 t.kr. pr. 31. december 2023 er der
givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabmæssige værdi udgør 36.060 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt 19.000 t.kr. til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter,
der giver pant i investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 36.060 t.kr.
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                        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.
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  Time                      Name                   IP                Activity                                                                                                        
 ========================= ====================== ================= ================================================================================================================ 
  2024-06-25 17:03:10 UTC   EY Digital signering   165.225.xxx.xxx   The document was created                                                                                        
  2024-06-25 17:03:24 UTC   EY Digital signering   165.225.xxx.xxx   A signing link was activated for "Anne Fog Sinnbeck"                                                            
  2024-06-25 17:03:24 UTC   EY Digital signering   165.225.xxx.xxx   A signing link was activated for "Eske Hartmann Munck"                                                          
  2024-06-25 17:03:24 UTC   EY Digital signering   165.225.xxx.xxx   A signing link was activated for "Henrik Sinnbeck"                                                              
  2024-06-25 17:03:24 UTC   EY Digital signering   165.225.xxx.xxx   A signing link was activated for "Eske Hartmann Munck"                                                          
  2024-06-25 17:03:24 UTC   EY Digital signering   165.225.xxx.xxx   A signing link was activated for "Anders Kirk Johansen"                                                         
  2024-06-25 17:03:24 UTC   EY Digital signering   165.225.xxx.xxx   A signing link was activated for "Celina Aasberg"                                                               
  2024-06-25 17:03:24 UTC   EY Digital signering   165.225.xxx.xxx   A signing link was activated for "Tom Barreth Lassen"                                                           
  2024-06-25 17:03:25 UTC   EY Digital signering   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Anne Fog Sinnbeck" at "as@byibyen.dk"                                      
  2024-06-25 17:03:26 UTC   EY Digital signering   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Eske Hartmann Munck" at "em@byibyen.dk"                                    
  2024-06-25 17:03:26 UTC   EY Digital signering   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Henrik Sinnbeck" at "hs@byibyen.dk"                                        
  2024-06-25 17:03:26 UTC   EY Digital signering   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Eske Hartmann Munck" at "em@byibyen.dk"                                    
  2024-06-25 17:03:26 UTC   EY Digital signering   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Anders Kirk Johansen" at "anders@rohdengods.dk"                            
  2024-06-25 17:03:27 UTC   EY Digital signering   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Celina Aasberg" at "celina_aasberg@hotmail.com"                            
  2024-06-25 17:03:42 UTC   Henrik Sinnbeck        80.208.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                              
  2024-06-25 17:19:45 UTC   Eske Hartmann Munck    80.162.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-25 17:19:46 UTC   Penneo system          80.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-25 17:23:44 UTC   Eske Hartmann Munck    80.162.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-25 17:23:45 UTC   Penneo system          80.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-25 17:23:46 UTC   Penneo system          80.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-25 17:23:54 UTC   Eske Hartmann Munck    80.162.xxx.xxx    The signer signed the document as Direktion, Direktion, Direktion                                               
  2024-06-25 17:24:17 UTC   Eske Hartmann Munck    80.162.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-25 17:24:18 UTC   Penneo system          80.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-25 17:25:36 UTC   Penneo system          80.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-25 17:25:36 UTC   Eske Hartmann Munck    80.162.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-25 17:25:37 UTC   Penneo system          80.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-25 17:25:46 UTC   Eske Hartmann Munck    80.162.xxx.xxx    The signer signed the document as Bestyrelse, Bestyrelse                                                        
  2024-06-25 17:27:58 UTC   Eske Hartmann Munck    80.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-25 17:28:03 UTC   Penneo system          80.162.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-25 20:44:54 UTC   Anders Kirk Johansen   104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                              
  2024-06-27 06:14:40 UTC   Celina Aasberg         37.96.xxx.xxx     The signing request email was opened by the signer                                                              
  2024-06-27 06:14:40 UTC   Celina Aasberg         37.96.xxx.xxx     The signing request email was opened by the signer                                                              
  2024-06-27 11:05:28 UTC   Anne Fog Sinnbeck      80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 11:05:30 UTC   Penneo system          80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 11:08:11 UTC   Anne Fog Sinnbeck      80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 11:08:12 UTC   Penneo system          80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 11:08:15 UTC   Penneo system          80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 11:08:26 UTC   Anne Fog Sinnbeck      80.208.xxx.xxx    The signer signed the document as Direktion, Dirigent, Bestyrelse, Bestyrelse, Direktion, Direktion             
  2024-06-27 11:22:44 UTC   Penneo system          80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 11:22:44 UTC   Henrik Sinnbeck        80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 11:23:56 UTC   Penneo system          80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 11:23:56 UTC   Henrik Sinnbeck        80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 11:23:59 UTC   Penneo system          80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 11:24:11 UTC   Henrik Sinnbeck        80.208.xxx.xxx    The signer signed the document as Direktion, Bestyrelse, Bestyrelse, Direktion, Direktion                       
  2024-06-27 13:23:20 UTC   Anders Kirk Johansen   104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                              
  2024-06-27 13:23:22 UTC   Anders Kirk Johansen   87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 13:23:24 UTC   Penneo system          87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 13:23:51 UTC   Anders Kirk Johansen   87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 13:23:52 UTC   Penneo system          87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 13:24:20 UTC   Anders Kirk Johansen   87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 13:24:21 UTC   Penneo system          87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 13:24:22 UTC   Penneo system          87.49.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 13:24:24 UTC   Anders Kirk Johansen   87.49.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 13:25:27 UTC   Anders Kirk Johansen   87.49.xxx.xxx     The signer signed the document as Bestyrelse, Bestyrelse                                                        
  2024-06-27 17:04:07 UTC   Penneo system          xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Celina Aasberg" at "celina_aasberg@hotmail.com"                   
  2024-06-27 20:49:58 UTC   Celina Aasberg         77.214.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 20:49:59 UTC   Penneo system          77.214.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 20:50:36 UTC   Celina Aasberg         77.214.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-27 20:50:37 UTC   Penneo system          77.214.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 20:50:38 UTC   Penneo system          77.214.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                         
  2024-06-27 20:50:51 UTC   Celina Aasberg         77.214.xxx.xxx    The signer signed the document as Bestyrelse, Bestyrelse                                                        
  2024-06-27 20:50:52 UTC   EY Digital signering   xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Tom Barreth Lassen" at "tom.b.lassen@dk.ey.com"                            
  2024-06-28 06:16:06 UTC   Tom Barreth Lassen     165.225.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-28 06:16:07 UTC   Penneo system          165.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                                         
  2024-06-28 06:16:41 UTC   Tom Barreth Lassen     165.225.xxx.xxx   The document was viewed by the signer                                                                           
  2024-06-28 06:16:42 UTC   Penneo system          165.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                                         
  2024-06-28 06:16:44 UTC   Penneo system          165.225.xxx.xxx   The document was viewed                                                                                         
  2024-06-28 06:17:54 UTC   Penneo system          165.225.xxx.xxx   The document signing process was completed                                                                      
  2024-06-28 06:17:54 UTC   Tom Barreth Lassen     165.225.xxx.xxx   The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor  
 ========================= ====================== ================= ================================================================================================================ 



         xGgnPxakL4yRMC0nKrQxTTzRLEqWmTO4vBxtVtO6HjA=   /NEyibFAnXjj2vc/6ue3j3Ix7zXzh2HTN6R0Vs9CSfU=      AQAB           2024-06-27T11:08:19.476Z     YdqNCKhPA/dOsYu/6RC2aahPNxvD0HGO6ShZSLyJhAI=  CN=Penneo Production CA Sign Root g1r20240514, O=Penneo A/S, L=Copenhagen, C=DK 649271526619396862628887116979268082686400640920        


Årsrapport 2023 - By i Byen ApS
            JZ6V8-5MGGH-UJ5BI-G03AX-2DIO0-HTDSK
            SHA-256
            5e7d6dc57db91b756636284c7f20cd8fc28e71b77e321028defda19ce69585f4
            
                                    
                                                    By i Byen ApS
                                                                            Direktion
                                            
                                    
                                                    By i Byen ApS
                                                                            Dirigent
                                            
                                    
                                                    By i Byen ApS
                                                                            Bestyrelse
                                            
                            
        
            
            Protokollat 2023 - By i Byen ApS
            OS262-AKVKV-W0AAE-QCBDM-YZPUN-7KN82
            SHA-256
            f54e4af954a71c833191f0a12a6ea75a9fdf24cc64a8206f24b543a747e295e3
            
                                    
                                                    By i Byen ApS
                                                                            Bestyrelse
                                            
                            
        
            
            Bilag til selvangivelsen inkl. specifikationer 2023 - By i Byen ApS
            3MDTW-AK25O-XGHM8-Q74D2-XGN3S-JWGIF
            SHA-256
            35fea732e8ef6134df87f5bbc278a9c83a519a821a9fd4c466d3b03efb91ec30
            
                                    
                                                    By i Byen ApS
                                                                            Direktion
                                            
                            
        
            
            Regnskabserklæring 2023 - By i Byen ApS
            5WYYN-DCNCE-CS6FG-BYF72-BQEZ5-MEC5K
            SHA-256
            3348c671eebbcd98e78de2fffabbf3b49e0c1295d68a301600955702246a3924
            
                                    
                                                    By i Byen ApS
                                                                            Direktion
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

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