
Bykruu Ejendomme ApS
Vester Alle 13, 6000 Strandhuse

CVR-nr. 39 88 57 27

Årsrapport 2020

Godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 25. juni 2021

Dirigent:

...................................................
Peter Alexander Kruuse

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
W

E7
7-

11
ED

V-
EF

XI
U

-C
XA

LW
-H

D
0I

P-
4N

FY
Y



Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Indhold

Ledelsespåtegning 2

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 3

Ledelsesberetning 4

Årsregnskab 1. januar - 31. december 5
Resultatopgørelse 5
Balance 6
Egenkapitalopgørelse 8
Noter 9

EY Godkendt Revisionspartnerselskab - Englandsgade 25 - Postboks 200 - 5100 Odense C - CVR-nr. 30 70 02 28
61466527.cw

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
W

E7
7-

11
ED

V-
EF

XI
U

-C
XA

LW
-H

D
0I

P-
4N

FY
Y



Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Bykruu Ejendomme ApS for regn-
skabsåret  1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten, der ikke er revideret , er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direkt ionen
anser bet ingelserne for at  undlade revision for opfyldt .

Det er min opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere min opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Strandhuse, den 25. juni 2021
Direkt ion:

Peter Alexander Kruuse
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Bykruu Ejendomme ApS

Vi har opst illet  årsregnskabet for Bykruu Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december
2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har t ilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opst illing af f inansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspert ise t il at  assistere dig med at  udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt  relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers et iske regler, herunder principper vedrørende integritet , ob-
jekt ivitet , faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagt igheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt t il opst illin-
gen af årsregnskabet, er dit  ansvar.

Da en opgave om opst illing af f inansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet  t il at  verif icere nøjagt igheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, du har givet  os
t il brug for at  opst ille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt  årsregnskabet er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 25. juni 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Kenneth Skov Hansen
statsaut. revisor
mne32748
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Bykruu Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Vester Alle 13, 6000 Strandhuse

CVR-nr. 39 88 57 27
Stif tet 17. september 2018
Hjemstedskommune Kolding
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direkt ion Peter Alexander Kruuse

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering i fast  ejendom, udlejning af fast  ejendom, eje kapitalandele i andre
selskaber samt hermed beslægtet  virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på 20.942 kr. mod et  overskud på
14.187 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på
85.129 kr. Resultatet  er posit ivt  påvirket  af dagsværdiregulering af ejendom. Ledelsen anser årets
resultat  for t ilf redsst illende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr.
2020

12 mdr.
2018/ 19

16 mdr.

Bruttofortjeneste 58.956 35.052
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 13.000 45.933

Resultat før finansielle poster 71.956 80.985
3 Finansielle omkostninger -44.613 -61.208

Resultat før skat 27.343 19.777
4 Skat af årets resultat -6.401 -5.590

Årets resultat 20.942 14.187

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 20.942 14.187

20.942 14.187
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2018/ 19

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 1.986.000 1.973.000

1.986.000 1.973.000

Anlægsaktiver i alt
1.986.000 1.973.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 4.515
Andre t ilgodehavender 4.935 4.115

4.935 8.630

Likvide beholdninger 0 31.095

Omsætningsaktiver i alt 4.935 39.725

AKTIVER I ALT 1.990.935 2.012.725
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2018/ 19

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 50.000 50.000
Overført  resultat 35.129 14.187

Egenkapital i alt 85.129 64.187
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 12.937 10.105

Hensatte forpligtelser i alt 12.937 10.105
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 1.201.379 1.267.836

1.201.379 1.267.836
Kortfristede gældsforpligtelser

6 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 66.587 67.096
Gæld t il banker 6.875 702
Leverandører af varer og t jenesteydelser 9.049 14.998
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 563.118 545.801
Skyldig sambeskatningsbidrag 3.569 0
Deposita 42.000 42.000
Anden gæld 292 0

691.490 670.597

Gældsforpligtelser i alt 1.892.869 1.938.433

PASSIVER I ALT 1.990.935 2.012.725

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
7 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsst illelser
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 17. september 2018 50.000 0 50.000
Overført  via resultatdisponering 0 14.187 14.187

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 14.187 64.187
Overført  via resultatdisponering 0 20.942 20.942

Egenkapital 31. december 2020 50.000 35.129 85.129
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Bykruu Ejendomme ApS for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret  2020 implementeret  ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 t il årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket  virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af akt iver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning, vareforbrug og eksterne omkostninger med henvisning t il
årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration, m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt t illæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skat tepligt ige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende er værdiforringet. Hvis der foreligger en objekt iv indikat ion på, at
et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt  niveau.

Likvider

Likvider omfat ter likvide beholdninger og kort fr istede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de t ilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.
2020

12 mdr.
2018/ 19

16 mdr.

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 21.832 20.992
Renteomkostninger i øvrigt 0 27.481
Andre f inansielle omkostninger 22.781 12.735

44.613 61.208

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst 3.569 -4.515
Årets regulering af udskudt skat 2.832 10.105

6.401 5.590

5 Investeringsejendomme

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

Opgørelse af dagsværdi

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 t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør kr. 1.986.000 pr. 31/ 12 2020. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremtiden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved
en st igning i afkastprocenten på 0,5 %-point  vil dagsværdien falde med kr. 205 t . kr. Et  fald i
afkastprocenten på 0,5 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 259 t . kr.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 973 t . kr. senere end 5 år f ra balancedagen.

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet  med modervirksomheden PAK Holding 2016 ApS som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat på renter, royalt ies og udbytter.
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Bykruu Ejendomme ApS

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for realkredit inst itut  er st illet  pant i virksomhedens akt iver
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 1.986 t . kr . Restgæld 31. december
2020 udgør nominelt  1.320 t . kr.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

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

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

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

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

Peter Alexander Kruuse
Direktør
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