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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Bytoften 1 ApS
Papirfabrikken 26 tv
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 38358286
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 01.10.2021 - 30.09.2022

Direktion
Daniel Hgj, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg



Bytoften 1 ApS | Ledelsespategning

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2021 - 30.09.2022 for
Bytoften 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2021 -

30.09.2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 04.04.2023

Direktion

Daniel Hoj
direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Bytoften 1 ApS

Konklusion med forbehold

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Bytoften 1 ApS for regnskabsaret 01.10.2021 -
30.09.2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet bortset fra indvirkningerne af det
forhold, der er beskrevet i afsnittet "Grundlag for konklusion med forbehold”, giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 01.10.2021 - 30.09.2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabet har indregnet sit ejendomsprojekt, der er under opferelse, til kostpris. Ejendommen er medtaget til en
vaerdi pa 180.951 t.kr. i balancen pr. 30.09.2022. Vi har ikke kunnet opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis
for den fulde medtagne vaerdi af kostprisen pa ejendomsprojektet, idet den tidligere ledelse ikke har vaeret i
stand til at kunne dokumentere bilag pa de aktiverede tilgange i perioden november 2020 til januar 2021. Den
nuvaerende ledelse har alene vaeret i stand til at sandsynliggere, at det vedrarer arbejde, som tidligere
totalentreprenar har udfert. Som falge heraf af har vi ikke veeret i stand til at vurdere, om kostprisen er korrekt,
og ejendommens kostpris kan derfor vaere overvurderet med op til 23,7 mio.kr., svarende til de bilag, vi ikke har
kunnet opna et tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis for.

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 naermere 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 adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Vaesentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom p3, at der er vaesentlig usikkerhed, der kan rejse
betydelig tvivl om selskabets mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til note 1, hvor det fremgar, at
selskabet er afhaengig af, at der enten indgas aftale om udvidelse af de nuvarende kreditrammer, aftale om
opnaelse af ny finansiering, eller at etape 1 salges, alternativt at selskabets ejere tilfarer selskabet den
manglende likviditet. Disse betingelser er en forudsaetning for virksomhedens fortsatte drift.
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Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 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 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
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 04.04.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard Nicolaj Haarup
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32122 MNE-nr. mne46613
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udvikling og opferelse af fast ejendom til senere udlejning.

Usaedvanlige forhold, der har pavirket indregning og maling
Selskabet har konstateret at have tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen. Det er ledelsens forventning at

kunne reetablere egenkapitalen, nar ejendommen er feerdigopfert og dagsvaerdireguleres eller realiseres med
gevinst.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2021/22

2021/22 2021

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab (232.988) (267.188)

Andre finansielle omkostninger 2 (16.390.942) (12.650)

Resultat for skat (16.623.930) (279.838)

Skat af arets resultat 3 628.000 74.780

Arets resultat (15.995.930) (205.058)
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat (15.995.930) (205.058)

Resultatdisponering (15.995.930) (205.058)
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Balance pr. 30.09.2022

Aktiver
2021/22 2021
Note kr. kr.
Materielle aktiver under udfgrelse 180.951.393 109.819.734
Materielle aktiver 4 180.951.393 109.819.734
Anlaegsaktiver 180.951.393 109.819.734
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5 80.996.723 31.837.098
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 350.000 0
Tilgodehavender 81.346.723 31.837.098
Likvide beholdninger 6 13.286.519 10.764.493
Omsaetningsaktiver 94.633.242 42.601.591
Aktiver 275.584.635 152.421.325
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Passiver
2021/22 2021

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfert overskud eller underskud (15.938.696) 3.457.234
Egenkapital (15.888.696) 3.507.234
Udskudt skat 152.000 430.000
Hensatte forpligtelser 152.000 430.000
Anden geeld 208.953.430
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 208.953.430
Modtagne forudbetalinger fra kunder 296.700 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 55.140 243.750
Geeld til tilknyttede virksomheder 8 82.015.011 24.871.274
Skyldige sambeskatningsbidrag 0 2.642.309
Anden geld 1.050 120.726.758
Kortfristede gaeldsforpligtelser 82.367.901 148.484.091
Gaeldsforpligtelser 291.321.331 148.484.091
Passiver 275.584.635 152.421.325
Going concern 1
Eventualforpligtelser 9
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgarelse for 2021/22

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 3.457.234 3.507.234
Udbetalt ekstraordinaert udbytte 0 (3.400.000) (3.400.000)
Arets resultat 0 (15.995.930) (15.995.930)
Egenkapital ultimo 50.000 (15.938.696) (15.888.696)
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Noter

1 Going concern

Regnskabet er aflagt efter princippet for going concern. Selskabet er i gang med at opfere en ejendom bestaende
af flere etaper, hvor der pa nuvaerende tidspunkt ikke er opnaet en endelig finansiering af den samlede
byggesum. Det nuvaerende likviditetsberedskab raekker alene til en delopferelse af projektet. Selskabets
kreditrammer med langiver Igber til 01.12.2023.

Det er ledelsens klare vurdering, at selskabet enten kan fa udvidet de nuvaerende kreditrammer eller kan opna
en ny finansiering i takt med, at ejendommen opferes. Der pagar endvidere konkrete forhandlinger vedrgrende
salg af etape 1, som vil frigive likviditet til at kunne faerdiggere de naeste to etaper. Safremt disse forhold ikke
lykkes, har selskabets ejere tilkendegivet, at de agter at tilfgre den manglende likviditet.

Ledelsen har derfor ved regnskabsaflaeggelsen forudsat, at der opnas den nadvendige finansiering og har derfor
aflagt arsregnskabet under forudsaetning af virksomhedens fortsatte drift.

2 Andre finansielle omkostninger

2021/22 2021

kr. kr.

Renteomkostninger i avrigt 190.941 12.651
@vrige finansielle omkostninger 16.200.001 (1)
16.390.942 12.650

| posten gvrige finansielle omkostninger indgar en nedskrivning pa fordring hos koncernselskab hvor der er
underbalance med i alt 13,3 mio.kr.

3 Skat af arets resultat

2021/22 2021

kr. kr.

Andring af udskudt skat (278.000) (74.780)
Refusion i sambeskatning (350.000) 0

(628.000) (74.780)
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4 Materielle aktiver

Materielle

aktiver

under

udforelse

kr.

Kostpris primo 109.819.734

Tilgange 71.131.659

Kostpris ultimo 180.951.393

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 180.951.393

Arets indregnede renter 17.470.672

5 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder bestar af udlan til totalentreprengren.

6 Likvide beholdninger

Likvide beholdninger inkluderer indestaende pa deponeringskonti pa 9.853 t.kr. Belgbet blev deponeret i
forbindelse med, at selskabet erhvervede udviklingsprojektet i 2017, og star til sikkerhed for selskabets
forpligtelser om at etablere p-pladser og udearealer overfor kaber. Deponeringsbelabet frigives, nar forpligtelsen

er opfyldt.

7 Langfristede forpligtelser

Forfald
efter 12
maneder
2021/22
kr.

Anden geeld

208.953.430
208.953.430

Efter 5 ar udger restgaelden 0 kr.

8 Gaeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til tilknyttede virksomheder omfatter omkostninger til opferelse af byggeri, som er afholdt s@sterselskabet.

9 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med 4F Invest ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber.

10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for anden geaeld er der stillet sikkerhed i ejendommen ved udstedelse af ejerpantebreve pa nom.
226.455 t.kr. samt afgiftspantebrev pad nom. 49.545 t.kr. Den regnskabsmaessige veerdi af ejendommen udger

186.151 t.kr. pr. 30.09.2022.

Derudover er der etableret virksomhedspant pa 3 mio.kr. med sikkerhed i lagre af ravarer, simple fordringer og

driftsmateriel. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte aktiver udger 0 kr. pr. 30.09.2022.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Manglende sammenlignelighed
Selskabet omlagde sidste ar sit regnskabsar, hvorfor sammenligningstallene alene omfatter en periode pa 3
maneder bestdende af perioden 01.07.2021 til 30.09.2021. Periodens tal udger 12 maneder.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og
risikoovergang til keber har fundet sted.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tilleeg under acontoskatteordningen mv.
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Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af materielle aktiver indregnes i kostprisen, hvis de
vedrgrer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



