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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 for Bytorvet A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skive, den 17. januar 2020

Direktion:

Seren Peter Ditlevsen

Bestyrelse:

Karsten Pedersen Lars Jacob Engbo Sgren Peter Ditlevsen
Formand
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Bytorvet A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bytorvet A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019, der
omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. 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 regnskabsar-
et 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 ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, 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 revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

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

e 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.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette
driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Skive, den 17. januar 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Morten Hagerup
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23294
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er kgb og salg samt udlejning af fast ejendom og anden dermed
beslaegtet virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

BRUTTOFORTJENESTE.......cciiieiiieiiiiiieiieeeeeeenenens
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...............
DRIFTSRESULTAT....ceiiiiiiiiii et eenees

Andre finansielle indtaegter......ocvviviiiiiiiiiiiiiiiinennnn.
Andre finansielle omkostninger........c.ccooeviiiiiiiiiiiiiinnnnn,

RESULTAT FOR SKAT ...ttt iiiiiieeeeeennnnnans
SKat af Arets reSULLAL ....vi ettt eeeeieeeeeeneeneaneeneaneanens

ARETS RESULTAT ...cvuniiiieiinieiieeiieetineerineenneenineannnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2019
kr.

719.260
-214.001
505.259

0
-317.388

187.871
-41.180

146.691

146.691

146.691

2018
kr.

477.537
1.013.553
1.491.090

12
-307.500

1.183.602
-258.292

925.310

925.310

925.310
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER......coiiiiiiiiiiiiinn

PASSIVER

Aktiekapital.....cooveeeieiniiniiniininnnne..
Overfert resultat

EGENKAPITAL
Hensaettelse til udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER.
Geald til realkreditinstitutter.....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine.
Galdsbreve....oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian..
Depositum.....ccoveveiiiiiiiiiiiiiiiienneen.

Langfristede geeldsforpligtelser...........coovviiieiiiiiiinnnnnn...

Kortfristet del af langfristet geeld

Selskabsskat
Anden gaeld

Periodeafgraensningsposter
Kortfristede geeldsforpligtelser.

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER......cccoiiiiiiiniiiiniiiiiiias

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2019
kr.

13.600.000
13.600.000

13.600.000

234.651
234.651

44.020
278.671

13.878.671

700.000
1.049.871

1.749.871
175.901
175.901
752.238
10.450.000
391.984
11.594.222
27.952
88.396
18.219
224.110
358.677
11.952.899

13.878.671

2018
kr.

12.200.000
12.200.000

12.200.000

220.281
220.281

299.282
519.563

12.719.563

700.000
903.180

1.603.180
222.982
222.982

0
10.250.000
353.602
10.603.602
0

35.310
35.827
218.662
289.799
10.893.401

12.719.563
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
0 (2018: 0)

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.....................
Regulering skat vedrgrende tidligere ar.............ccccevvvnvnenen.n.
Regulering af udskudt skat........ccooevvieiiiiiiiiiiiiiiniinneennen.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. Januar 2019 .....vveuiiiiiieieiieeieereereereneranaanns
I Uy T
Kostpris 31. december 2019........ccceviiiiiiiiiiiiiiiiininnann,

Opskrivninger 1. januar 2019.....c.cvveieiiiiiiiiineeieeneeeeeanenns
Arets opsKriVRINGET ...vuiveiiiiiieieeeeeeeeeeeeee e
Opskrivninger 31. december 2019.........ccccivviiniiniininninnen.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.....................

Veerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1

2019
kr.

88.396
-135
-47.081

41.180

2018
kr.

35.310
0
222.982

258.292

Investerings-
ejendomme

11.186.447
1.614.001
12.800.448

1.013.553
-214.001
799.552

13.600.000

10

Note
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NOTER

Note

Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 3
Dagsveaerdi for boligejendom
Boligejendom er beliggende i Hedensted, og er anskaffet i 2018 og 2019.

Boligejendommens dagsveerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdianseaettelsesmode, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 185 tkr. hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1 tkr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 43 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5-6 %, som er fastalagt under hensyntagen
tii de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5-6 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Hedensted.

Dagsveaerdi for kontorejedomme
Kontorejendommene er beliggende i Hedensted, og er anskaffet i 2018.

Kontorendommenes  dagsveerdi  vurderes  ved hjelp af en  afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmode, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 680 tkr. hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 9 tkr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 329 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 6-7 %, som er fastalagt under hensyntagen
tii de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6-7 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende kontorejendomme i Hedensted.
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2019......cvveiiiiiiiiiiiiniiiiennennn,
Forslag til resultatdisponering.........cceeevvveiiininnennnnnn..

Egenkapital 31. december 2019..............ccevviveiieinn.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2019

geeld i alt

Geald til realkreditinstitutter... 780.190
Galdsbreve....cccvvvvvvvvvvvnnnnn. 10.450.000
Depositum......ecevvenivennrennnns 391.984
11.622.174

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Afdrag
naeste ar

27.952
0
0

27.952

Overfort

Aktiekapital resultat

700.000 903.180
146.691

700.000 1.049.871

Restgeeld 31/12 2018

efter 5 ar geeld i alt
639.931 0
0 10.250.000
0 353.602

639.93110.603.602

| alt

1.603.180
146.691

1.749.871

Kortfristet
del primo

0
0
0

0

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 780.190 kr. er der givet pant i bygninger, hvis
regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2019 udger 1.900.000 kr.

Til sikkerhed for udgifter til Ejerforeningen, er der givet pant pa 60.000 kr. i bygninger, hvis
regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2019 udger 12.200.000 kr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Bytorvet A/S for 2019 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.

RESULTATOPGO@RELSEN

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til
dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgarelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Vaerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

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

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



