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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Bydammen, Ballerup ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 28. februar 2024

Direktion:

Hans Vestergaard
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Bydammen, Ballerup ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Bydammen, Ballerup ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aarhus, den 28. februar 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme, samt salg af
ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat for skat udger et underskud pa 1.848 tkr. Resultatet er vaesentligt pavirket af
nedskrivninger pa selskabets parkeringsrettigheder, som er til salg og pa investeringsejendommen.
Nedskrivning foretages, da salget af parkeringspladserne ikke er sket i forventet tempo, mens
ejendommen er pavirket af stigende afkastkrav i markedet.

Ledelsen forventer et positivt driftsresultat i naeste regnskabsar.
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 indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note 2023
kr.

18.770

1 -832.500
-638.125

-1.451.855

69
2 -395.834

-1.847.620

3 405.652

-1.441.968

-1.441.968

-1.441.968

2022
kr.

-43.618

o o

-43.618

-1.402

-45.020

4.090

-40.930

-40.930

-40.930
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER Note 2023 2022
kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 9.200.000 9.776.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 4 9.200.000 9.776.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 9.200.000 9.776.000
Ejendomme til salg...ccueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 1.955.000 2.862.500
Varebeholdninger.........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiee e, 1.955.000 2.862.500
Udskudte skatteaktiver.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee, 319.315 0
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii 1.366.474 2.067.292
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag........c..ccevvvviiiinninnnn.. 86.337 4.090
Tilgodehavender........ccuiiiiiiiiiiiiiiiieieiei e eeneeaneens 1.772.126 2.071.382
Likvide beholdninger..........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeaees 320.636 183.907
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiiiiinieieieeieeieeneeneenaeneenes 4.047.762 5.117.789
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e e e nee e 13.247.762 14.893.789
PASSIVER
ANPartskapital..oo.eeeeeeeieiieiiiiiiiiiiiieiiieiriei e neeaeaees 50.000 50.000
Overfart resultat. . ..coeeeereiireiiriiiiii e e e reeraneennes 29.597 1.471.565
EGENKAPITAL ...ointiitiitiiiiieeeiereeree e e ieeneenaaneas 79.597 1.521.565
Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i iiiieeiieeeaas 4.572.725 0
Deposita og forudbetalt leje.....ccvvevnriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenaees 113.700 0
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 5 4.686.425 0
Prioritetsgaeld...cceiiiiiiiiiii i e 8.205 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccoevvviiiiiiiiinnnen.. 37.900 0
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 15.000 13.369.125
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns 8.400.635 3.099
ANden gaeld. oo e 20.000 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 8.481.740 13.372.224
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 13.168.165 13.372.224
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 13.247.762 14.893.789
Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Forudsatninger for fortsat drift 8
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 1.471.565
-1.441.968

50.000 29.597

| alt

1.521.565

-1.441.968

79.597
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NOTER

2023 2022
kr. kr.

Saerlige poster
Selskabet har foretaget nedskrivning af parkeringspladser til salg til forventet
nettorealisationsvaerdi.

Nedskrivning, varebeholdninger.........cccoeeiiiiiiiiiiiiinninennn.. 795.000 0
Realiseret tab ved salg.....ccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 37.500 0
832.500 0

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 323.076 0
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiienann... 72.758 1.402
395.834 1.402

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens -86.337 -4.090
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns -319.315 0
-405.652 -4.090

Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

domme

KOStpris 1. Januar 2023....cceeeiiiiettteeeiiieeeeeeeeiineeeeeesensnsseeeeessnnnseeseeannns 9.776.000
LI LT = PP PP 62.125
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiiitieiteeneeeneeeneeeneeeneeaneeaneens 9.838.125
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiieniieennnns -638.125
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............ccoiiiiiiiiinin, -638.125
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 9.200.000

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

Boligejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2023, ... iiiiiiiiii i i e i ei e 9.200.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..... ..o vuvenieeenieiiniieineieenennanees 638.125

10

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Dagsveerdi for investeringsejendomme:
Selskabets investeringsejendom bestar af 4 lejligheder beliggende i Ballerup. Ejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast er vurderet pa ejendommene, hvor afkast bygger pa en
forudsaetning om en udlejningsprocent pa ca. 98%. Driftsafkast vurderes at udggre 437 tkr.,
som tager udgangspunkt i en arlig gennemsnitlig leje pa 599 tkr., svarende til 1.756 kr. pr.
kvadratmeter samt arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 150 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,75 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,75 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
boligejendomme i Ballerup.
Zndringer i  afkastkravssatsen har  vaesentlig  betydning for malingen af
investeringsejendommen. En stigning i afkastkravet ferer til et fald i markedsvaerdien. En
a@ndring af afkastkravene pa +/-0,25 %-point vil betyde, betyde en andring i ejendommens
markedsvaerdi pa hhv. -459 tkr. og +511 tkr.
Langfristede geeldsforpligtelser 5
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til pengeinstitutter..........cccoevenenn... 4.580.930 8.205 4.560.790 0
Deposita og forudbetalt leje.................... 113.700 0 113.700 0
4.694.630 8.205 4.674.490 0
Eventualposter mv. 6
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
ANPARTSSELSKABET AF 10. JUNI 1997, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 4.605 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger 9.200 tkr.
Forudsaetninger for fortsat drift 8

Selskabets kortfristede gaeld er primaert til selskabets ultimative moderselskab, hvilket
likviditets- og soliditetsmaessigt er et meget solidt selskab og som forsat vil sikre den
nedvendige likviditet i form af afgivet stotteerklaering. Arsrapporten aflaegges derfor med
fortsat drift for gje.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Bydammen, Ballerup ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

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.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Varebeholdninger
Brugsrettigheder til parkeringspladser bestemt for salg males til kostpris. | tilfaelde, hvor
nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for brugsrettigheder til parkeringspladser bestemt for salg opgeres som anskaffelsespris med
tillaeg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for parkeringspladser opggres som salgspris med fradrag af
faerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien
fastsaettes under hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i
salgspris.

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 portefalje 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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 kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



