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YBM Invest ApS
Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 for YBM
Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redovre, den 10-05-2023
Direktion

Aoy DAl

Nail Dalan
Direkt@r
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i YBM Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for YBM Invest ApS for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 pa grundlag af
selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet 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 fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Brgndby Strand, den 10-05-2023

ReviU, Godkendte Revisorer ApS
CVR-nr. 20251883

/A
J\ --/!_‘_/ /C/;'-_\._,----' ’__\\}
Hakan Keser '
Registreret revisor
mne41462




YBM Invest ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestér i at drive investeringsvirksomhed og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling
| arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.22 - 31.12.22 er fglgende usikkerhed om indregning og maling vaesentlig at

bemzerke, idet det har haft vaesentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendommene til dagsveerdi og anvender en afkastbaseret model
(normalindtjeningsmetoden) til at opggre dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort til 5.581 t.kr. pr. 31.12.22. Der er
vaesentlig usikkerhed knyttet til opggrelse af dagsveerdien og denne usikkerhed er primaert knyttet til fastseettelse
af de centrale forudsaetninger vedrgrende normaliseret driftsresultat og afkastkrav.

For beboelseslejemal er dagsveerdien beregnet pa baggrund af en forventet arshusleje, brutto, pa 265 t.kr. og et
afkastkrav pa 4,75%.

@vrige centrale forudsaetninger er beskrevet i note 1.

Folsomhed pa arets resultat og egenkapital ved a@ndring i diskonteringsfaktoren/afkastkravet pa sd vidt angar
udlejning af beboelseslejemal er beskrevet i note 2.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2022 - 31-12-2022 udviser et resultat pd kr. 493.491, og
selskabets balance pr. 31-12-2022 udviser en balancesum p4 kr. 5.594.706, og en egenkapital pa kr. 1.194.371.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for YBM Invest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for

virksomheder i regnskabsklasse B.

virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere &r.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna rets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af a@ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens veaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfplgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab

og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges,
og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten

bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomszetning, &ndring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt

andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Nettoomszatning indregnes i resultatopggrelsen, sfremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden

arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,

lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i

resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbeveegelser. Aktuel og udskudt skat

vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Ipbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten ‘Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 5 og
7%, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gaelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdizendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere lovbestemte

eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig

og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundiag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som folge af @ndringer i

skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter.

Gaeldsforpligtelser
Finansielle gldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
Idnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa

optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Anden gld
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resuitat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

2022 2021
Note kr. kr.
435,587 295.637
267.176 248.604
702.763 544,241
-69.753 -115.334
633.010 428.907
-139.519 -73.671
493.491 355.236
493.491 355.236
493.491 355.236
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

Note

2022 2021

kr. kr.
5.581.172 5.313.996
5.581.172 5.313.996
5.581.172 5.313.996
13.534 5.641
13.534 5.641
5.594.706 5.319.637
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Balance 31. december 2022

Note

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker
Langfristede gzeldsforpligtelser 3

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 5

2022 2021

kr. kr.
40.000 40.000
1.154.371 660.879
1.194.371 700.879
215.858 157.079
215.858 157.079
1.972.657 2.073.627
327.997 434.768
2.300.654 2.508.395
276.400 350.400
12.143 14.022
80.740 29.322
50.000 120.000
1.464.540 1.439.540
1.883.823 1.953.284
4,184.477 4.461.679
5.594.706 5.319.637
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Noter

1. Fglsomhedsanalyse ved andring af diskonteringsfaktoren/afkastkravet

4,50 %
Veerdi af ejendom 5.891
Zndring i regnskabet 924

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo
Kostpris ultimo

Dagsvardireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

4,75 %
5.581
267

5,00 % 5,25 %
5.302 5.049

-12 -264

2022 2021
4.600.000 4.600.000
4.600.000 4.600.000
713.996 465.392
267.176 248.604
981.172 713.996
5.581.172 5.313.996

Der er anvendt et afkastkrav pa 4,75 %, som er standard for udbud af ejendomme af denne type i dens omréde. Hvis

afkastprocenten var 0,25 % hgjere, ville vaerdien have veaeret 5.891 t.kr., hvilket ville medfgre en sndring i

dagsveerdien pa 923 t.kr., og hvis afkastprocenten havde veeret 0,25 % lavere, ville vaerdien have vaeret 5.302 t.kr.,
hvilket ville medfgre en @ndring i dagsvaerdien pa -12 t.kr.

Den beregnede dagsvaerdi, svarer til en kvatratmeterpris pa 15 t.kr. per kvadratmeter. Der er anvendt folgende

centrale forudszatninger:

- Lejeindtaegt pa mellem 1800 og 1850 kr. per kvadratmeter.

- Ejendomsskat pa 31 kr. per kvadratmeter, svarende til 1,6 % af lejeindteegterne.

- Vedligeholdelse pa 66 kr. per kvadratmeter, svarende til 3,56% af lejeindtaegterne.

- Driftsomkostninger pa 527 kr. per kvadratmeter, svarende til 28,58% af lejeindtaegterne.

- Administration pa 47 kr. per kvadratmeter, svarende til 2,54 % af lejeindteegterne.

- Der er anvendt tomgangsleje med 25 %, da man forventer at flere tomme lokaler pga. energikrisen.

3. Langfristede geldsforpligtelser

Gaeld til kreditinstitutter
Gaeld til banker

4. Eventualforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
1.972.657 140.000 1.412.657

327.997 136.400 0
2.300.654 276.400 1.412.657

13
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Noter

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant for 2.640 t.kr. i ejendommen pa Fredensvej 3, 2630
Taastrup hvis regnskabsmaessige veerdi pr. statusdagen udger t.kr. 5.581.

Til sikkerhed for geeld til banker er der tinglyst ejerpantebrev pa nom. 1.500 t.kr.
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