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YBM Invest ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021
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. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.

december 2021.

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.

Kgbenhavn, den 23. maj 2022

Direktion

Nail Dalan
Direktgr
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YBM Invest ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i YBM Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for YBM Invest ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring 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 fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave 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.

Kgbenhavn, den 23. maj 2022

ReviU ApS, godkendte revisorer ApS
CVR-nr. 20251883

Hakan Keser
Registreret revisor
mne41462
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Generalforsamling

YBM Invest ApS
Valhgjs Alle 108, A, 1, th,
2610 Rgdovre

41132663

3. februar 2020

R@dovre

1. januar 2021 - 31. december 2021

Nail Dalan, Direktgr

ReviU ApS, godkendte revisorer ApS
Vesterbrogade 24 2. tv

1620 Kgbenhavn V

20251883

Generalforsamlingen afholdes den 23. maj 2022
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YBM Invest ApS

Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning eller maling
| arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 er fglgende usikkerhed om indregning og maling vaesentlig at
bemaerke, 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 dagsvaerdien. Dagsvaerdien er opgjort til 5.314 t.kr. pr. 31.12.21. Der er
vaesentlig usikkerhed knyttet til opggrelse af dagsvaerdien og denne usikkerhed er primzert knyttet til fastsaettelse
af de centrale forudsaetninger vedrgrende normaliseret driftsresultat og afkastkrav.

For beboelseslejemal er dagsvaerdien beregnet pa baggrund af en forventet arshusleje, brutto, pa 239 t.kr. og et
afkastkrav pa 4,5%.

@vrige centrale forudsaetninger er beskrevet i note 1.

Felsomhed pa arets resultat og egenkapital ved aendring i diskonteringsfaktoren/afkastkravet pa sa vidt angar
udlejning af beboelseslejemal er beskrevet i note 2.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat pa kr.
355.236, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum pa kr. 5.319.637, og en egenkapital
pa kr. 700.879.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.
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YBM Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for YBM Invest ApS for 2021 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 ar.

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 males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af 2endrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret 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 fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

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

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtagter, omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
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Anvendt regnskabspraksis
eksklusive momes, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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 -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

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

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

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

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveaerdien 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 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsveerdien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa 4 %. Afkast
omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Galden i ejendommene indregnes til amortiseret
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Anvendt regnskabspraksis

kostpris.

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

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere 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 veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, 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
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af sendringer 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.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser 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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

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

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden g=ld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sasedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Note

2021 2020

kr. kr.
295.637 945
248.604 465.392
544.241 466.337
-115.334 -47.964
428.907 418.373
-73.671 -112.730
355.236 305.643
355.236 305.643
355.236 305.643
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note

2021 2020

kr. kr.
5.313.996 5.065.392
5.313.996 5.065.392
5.313.996 5.065.392
5.641 0
5.641 0
5.319.637 5.065.392
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Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

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

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede galdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Note

2021 2020

kr. kr.
40.000 40.000
660.879 305.643
700.879 345.643
157.079 112.730
157.079 112.730
2.508.395 2.823.037
2.508.395 2.823.037
350.400 311.108

0 463.334

14.022 0
29.322 0
120.000 50.000
1.439.540 959.540
1.953.284 1.783.982
4.461.679 4.607.019
5.319.637 5.065.392
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Noter

1. Felsomhedsanalyse ved aendring af diskonteringsfaktoren/afkastkravet

4,25 %
Veerdi af ejendom 5.626
Zndring i regnskabet 561

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo
Kostpris ultimo

Dagsveaerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

4,5 %
5314
249

4,75 % 5,00 %
5.034 4.783

-31 -283

2021 2020
4.600.000 4.600.000
4.600.000 4.600.000
465.392 465.392
248.604 0
713.996 465.392
5.313.996 5.065.392

Der er anvendt et afkastkrav pa 4,5 %, som er standard for udbud af ejendomme af denne type i dens omrade. Hvis

afkastprocenten var 0,25 % hgjere, ville vaerdien have vaeret 5.626 t.kr., hvilket ville medfgre en sendring i

dagsveerdien pa 561 t.kr., og hvis afkastprocenten havde veeret 0,25 % lavere, ville veerdien have varet 5.034 t.kr.,
hvilket ville medfgre en aendring i dagsveaerdien pa 248 t.kr.

Den beregnede dagsvaerdi, svarer til en kvatratmeterpris pa 16 t.kr. per kvadratmeter. Der er anvendt fglgende

centrale forudsaetninger:

- Lejeindtaegt pa mellem 1500 og 1550 kr. per kvadratmeter.

- Ejendomsskat pa 24 kr. per kvadratmeter, svarende til 1,6 % af lejeindtaegterne.

- Vedligeholdelse pa 188 kr. per kvadratmeter, svarende til 12,37% af lejeindtaegterne.

- Driftsomkostninger pa 393 kr. per kvadratmeter, svarende til 25,86% af lejeindtaegterne.

- Administration pa 119 kr. per kvadratmeter, svarende til 7.84 % af lejeindtaegterne.

- Der er kun anvendt mindre tomgangsleje, da ejendommen allerede er 100 % udlejet.

3. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
2.508.395 350.400 756.395
2.508.395 350.400 756.395
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Noter

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant for 2.640 t.kr. i eiendommen pa Fredensvej 3, 2630
Taastrup hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. statusdagen udger t.kr. 5.314.

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

14
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24-05- 2022 Opened Hakan Keser 93. 165. 154. 34
07:46: 12 hk@ evi u. dk 148582
24-05-2022 Si gned Hakan Keser 93. 165. 154. 34

07: 46: 22 hk@ evi u. dk 148927
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 qtmfnOpxoQ+T0leZlndLEAeCQ9OvQD41rlZoC4CEQ9U=


 
iG2OESYQKBXnyg69TfV1hcmGhM3W7HWkyKTF9bS6002PEWGipVl2lTgvh9OvNBtyxWiCKgdU+sZi
quHNn59iXGBRfxad48d7z7XgXXj1h/fjC3fKnE9N7WWTax6bU5BbOQZcXt5ImuT7CDjff38hUa8m
W31/5Exo0OK3YvSY6d/KgLR/LTMomkpGzW7WAL2Vjqj1zBjyNrpkqhOGgFq8wOZ6PAkNysYh1iTF
jBHp6PDutPaMlo7sLHjXqlaEwgn+HZiHnN51DM4gZ/+egJEwThfFDwgy5ZNNZNFXZL6f1HYMpGNe
qEeTWDpiTOfNAJlZI17ftacVjpvQIh26GHjm2Q==

 
 
 =


 
 ==


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMS4wLjQ5NTEuNjcgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 1923059104306604042
  hashsumB 45753dpPuPP247689223/SHA512/91CB6473E68FF7BDF89577D136DAF48B31934BDC8BF37D0AC3F8FFF99A4E6F987B84536D6DA448FF7C6E340F37AD3A2D1E57A564FAD0ACD15AA1C5638EE87DEB
  hashsumC a9bc08rYkhH247689223/SHA512/44FDCC065BD3A0BAB5B291104E7324B534C0321414420BD8ED8AD001F24DCB92AA8366F31CA2D62F846AD83CFBFCB64435D7C42D196D7985C7BF9A3C92E5259A
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yNCAwOTo0NjoxNCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 N4lGPdxPO1IIDzd0BR8tIH+iYm4nHkgQbtSh3peZ74s=


 
Pb4Gy8/LCVLiQ1syeLjeGoPzGSOPiixO7jU9FpbTO+9O74GzeeAifa0/n6wqOYAeaPNSoJSzk10V
Ig0TnYRiHQxYr6peOyY/gU6g4Un+VsYiDdco2BwWlJJ0Gsvn+cQqbcxMveH8gqgWy3YU1FkX6VMB
5/ixFpo38VKdxk5vnwTo28QZWWpDIzUR3TEWtdvzenod+iQLStr0coZrm4ybDVgiyuz6dds0sWfh
galLOpYulj7CyQlcMB1juBjvvhov5c/sJ2wWeoV/BMC2myrvTVL+vuXKpDxzse1zdJOXPUBLp7yR
eUaqkD44ZVgAeRnz6Top6dvzQWnDtWPL6aHYFQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV80XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjQgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge 6295306995718985497
  hashsumB 45753dpPuPP247689223/SHA512/91CB6473E68FF7BDF89577D136DAF48B31934BDC8BF37D0AC3F8FFF99A4E6F987B84536D6DA448FF7C6E340F37AD3A2D1E57A564FAD0ACD15AA1C5638EE87DEB
  hashsumC a9bc08rYkhH247689223/SHA512/44FDCC065BD3A0BAB5B291104E7324B534C0321414420BD8ED8AD001F24DCB92AA8366F31CA2D62F846AD83CFBFCB64435D7C42D196D7985C7BF9A3C92E5259A
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yNCAwOTozNzoxNyswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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