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LEDELSESPATEGNING

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

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 14. maj 2024

Direktion:

Lars Jacob Engbo

Bestyrelse:

Karsten Pedersen Lars Jacob Engbo
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Bytorvet A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Bytorvet A/S 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 tilstraskkeligt 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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 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 udfgrte 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 14. maj 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Hagerup
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23294
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er keb og salg samt udlejning af fast ejendom og anden dermed
beslagtet 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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiiieieieiereeieeneeneenaene,
Skat af arets resultat.........oeuveeeeeienereieiieieieeieieeeenanns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023
kr.

1.536.991

-890.874
-1.577.955

-931.838

-538.223

-1.470.061

322.796

-1.147.265

-1.147.265

-1.147.265

2022
kr.

1.500.436

-743.726
1.566.812

2.323.522

-678.205

1.645.317

-363.090

1.282.227

1.282.227

1.282.227
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavende selskabsskat.......coovvviiiieiiiiiiiiiiiniinnennnnen.
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

FA (5] =10 | - | PO PP PP
OVverfart resultat.....oooeiiiiiiiiiiii i eeeeaenes

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelse til udskudt skat......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeannns

LCT= <] Ua 0T <Y
Geeld til realkreditinstitutter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens
Geeld til associerede virksomheder........cccvvviiiiiiiiiiiinnnnnnnn.
D =T0Te1y 1 AU 3 DO P
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccceevvevninennn..
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccevvviiiiiiiiiiinnnn
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiieiiiiiiriieieiierenneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023

kr.

33.300.000
3 33.300.000

33.300.000
15.194
17.646

32.840
187.961
220.801

33.520.801

700.000
2.359.386

3.059.386

337.301

337.301

1.912.500
5.100.210
21.530.000
742.911

4  29.285.621

233.921
24.900
409.329
0
113.355
56.988
838.493

30.124.114

33.520.801

2022
kr.

31.500.000
31.500.000

31.500.000
15.194
20.290

35.484
96.783
132.267

31.632.267

700.000
3.506.651

4.206.651

684.451

684.451

1.912.500
5.329.281
18.337.500
658.807
26.238.088

233.904
12.710
133.781
682
81.063
40.937
503.077

26.741.165

31.632.267
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Aktiekapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 700.000 3.506.651 4.206.651
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -1.147.265 -1.147.265

Egenkapital 31. december 2023............ccovviiiiiiiiiiiiinininnne 700.000 2.359.386 3.059.386
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 818.486 668.486
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 9.693 6.145
Andre personaleomKkostNiNger.....c.covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, 62.695 69.095
890.874 743.726
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 24.354 18.392
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn. -347.150 344.698
-322.796 363.090
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. Januar 2023....cceeeiiiitttteeeiiieeeeeeeanneeeeeeeennaseeeeessnnnnessesannns 28.410.758
LI LT = P PP 3.377.955
Kostpris 31. december 2023........cccoiitiiitiiiiiiitieiteeneeeneeaneeeneeeneeaneeaneens 31.788.713
Opskrivninger 1. Januar 2023, .. .ciiiiiiiiittiiiteeriiteeeareeteareeteineetesaseeenaeenns 3.089.242
Arets OPSKIIVIINGEL ... vuie it -1.577.955
Opskrivninger 31. december 2023........coceiiiiiiiiiiiiiiieieieereeneeaneennnes 1.511.287
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnns 33.300.000
Vaerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1................ 0

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

Kontor og retail Bolig

Dagsvaerdi 31. december 2023......c.uviiiiriiiiieiiiiierenieeeenanenn, 8.700.000 24.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen............cc.ecuuennnn.e. -1.850.000 3.650.000

11

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 3
Dagsveerdi for boligejendom
Boligejendomme beliggende i Hedensted er anskaffet i arene 2018 til 2020.
Boligejendomme beliggende pa Fyn er anskaffet i 2021.
Boligejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjeelp af  en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende ar vurderes at udgere 1.125 tkr. hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 990 kr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 380 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.
Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5-6 %, som er fastlagt under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5-6 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende boligejendomme i Hedensted.
Dobbelthuset i Svendborg er medtaget til kostpris, der vurderes som den aktuelle markedspris.
Dagsveerdi for kontorejedomme
Kontorejendommene er beliggende i Hedensted, og er anskaffet i 2018.
Kontorejendommenes  dagsvaerdi  vurderes ved  hjelp af en  afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmode, hvor veaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende ar vurderes at udgere 610 tkr. hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 900 kr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 410 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.
Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 6-7 %, som er fastlagt under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6-7 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende kontorejendomme i Hedensted.
Langfristede gaeldsforpligtelser 4
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Gaeldsbreve.....ovvvviviiiiiiiiiiiiiiiieeeas 1.912.500 0 0 1.912.500
Geeld til realkreditinstitutter................... 5.334.131 233.921 4.477.473 5.563.185
Geeld til associerede virksomheder............ 21.530.000 0 0 18.337.500
DEPOSItUM . .ueieieiieiieiieiieeieeeeeneeeeeeenes 742.911 0 0 658.807

29.519.542  233.921 4.477.473 26.471.992

Gaeldsbreve og geeld til associerede virksomheder bestar af lan, som er uopsigelige fra
langivers side, hvorfor gaelden er anfert uden afdrag og med en lgbetid pa mere end 5 ar.
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabets ejerkreds har for galdsbreve med en vardi pa 1.148 tkr. afgivet en
tilbagetraedelseserklaering overfor realkreditinstitut.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditinstitutter, 5.215 tkr. er der givet pant i bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 16.958 tkr.

Til sikkerhed for udgifter til Ejerforeningen, er der givet pant pa 285 tkr. i bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 18.461 tkr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Bytorvet A/S 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.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse 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 resultat

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 i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 portefolje.

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 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
Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

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



