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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2018 - 31.
december 2018 for BYENS HUSE INVEST ApS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af virksomhedens aktivitet for regnskabsaret 1.
januar 2018 til 31. december 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 20/05/2019

Direktion

Michael Skovbo Rasmussen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei BYENS HUSE INVEST ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BY ENS HUSE INVEST ApS for regnskabsret 1. januar 2018 - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2018 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Horsens, 20/05/2019

Jesper Sand , mne33731

Statsautoriseret revisor

Revisto Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 35465979
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L edelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er i lighed med sidste & udlejning af jendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Sel skabets resultatopgerel se for regnskabsaret 2018 udviser et underskud, hvilket af selskabets ledelse

opfattes som utilfredsstillende.
Der forventes af selskabets ledelse et positivt resultat for kommende regnskabsperiode.

Der er ikke efter regnskabets aflutning indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke selskabets
finansielle tilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B,
mikrovirksomhed.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Generelt

| resultatopgerel sen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaardiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som felge af aandrede
regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaaet indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan males palideigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaadi af immaterielle og materielle anlasgsaktiver samt kapitalandelei
dattervirksomheder vurderes arligt for indikationer pa vaadiforringelse, ud over det som udtrykkes ved
afskrivning. Foreligger der indikationer pa vaardiforringel se, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne nedskrives til genindvindingsvaardien, som udger den hgjeste
vaadi af kapitalvaerdien og nettosal gsprisen (genvindingspris), hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Omregning i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnesi resultatopgarel sen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gadd og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
malestil balancedagens valutakurs. Forskellen mellem bal ancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller gaddens opstaen indregnesi resultatopgerel sen under finansielle indtasgter og
omkostninger.

Anlaggsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, vaardiansadtes til kursen pa transaktionsdagen.
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Resultatopger else

Bruttoresultat
Bruttoresultatet omfatter posterne nettoomssgning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagning indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til kaber har fundet sted, og
hvis indtasgten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsagtningen males il dagsvaadien af
det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i

nettoomsagni ngen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer m.v. Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgerelsen i anskaffel sesaret.

Resultat af kapitalandelei associer ede virksomheder

| resultatopgerel sen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte associerede virksomheders resultat
efter eliminering af intern avance/tab. | associerede virksomheder foretages forholdsmaessig eliminering af
avance og tab under hensyntagen til gjerandele.

Andrefinansielleindtaegter

Andre finansielle indtasgter indeholder renteindtegter, realiserede og urealiserede kursgevinster vedragrende
vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v. Finansielle indtaggter indregnes i resultatopgarel sen med de bel gb, der
vedrarer regnskabsaret.

@vrige finansielle omkostninger

@vrige finansielle omkostninger indeholder renteomkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kurstab vedregrende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle forpligtel ser samt tillasg under acontoskatteordningen m.v. @vrige
finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerel sen med de bel @b, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
bevagyel ser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnesi resultatopgerel sen, og som knytter
sig til drets ekstraordinagre resultat, henfares hertil, mens den resterende del henferestil arets ordinagre
resultat.

Selskabet indgar i sambeskatning med sin modervirksomhed/dattervirksomhed. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud). De sambeskattede sel skaber
indgar i acontoskatteordningen.

Selskabets solidariske hadtel se for danske kildeskatter i forbindel se med koncernens sambeskattede
indkomst oplysesi noten om eventualforpligtel ser.
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Balance

Varebeholdninger
Varebeholdninger, der bestér af ejendomme, malestil kostpris. | tilfadde, hvor nettorealisationsveardien er
lavere end kostprisen, nedskrivestil denne lavere vaadi.

Nettorealisationsvaadi for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af
feardiggerel sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsadtes under
hensyntagen til omsadtelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender médlestil amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegael se af tab, hvor der vurderes at vaare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaardiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaardi af tilgodehavender og
nutidsvaadien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaadi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaardi.Udskudt skat males pa grundlag af de
skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaare gaddende, nar den udskudte skat
forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som falge af sandringer | skattesatser indregnesi
resultatopgerel sen.
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Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved |anoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtel ser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaadi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veardi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Prioritetsgad d er sAledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgadd. For
obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som lanets underliggende kontantveardi pa
|noptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af |anets kursregulering
pa optagel sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel veadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Bruttoresultat ..........ccccoeeeee.

Resultat af ordinaer primaer drift

Indtaggter af kapitalandele i associerede virksomheder ............

Andre finansielle indtaggter
Nedskrivning af finansielle aktiver
@vrige finansielle omkostninger

Ordineert resultat far skat

Skat af arets resultat

Aretsresultat .....ccocevvevvevnnn.

Fordag til resultatdisponering

Overfart resultat ......coovvvveeeeeee...

Note 2018
kr.

23.103

23.103

0

10.000
-159.057
-18.301

-144.255
-5.330
-149.585

-149.585
-149.585
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2017
kr.

56.390

56.390

-133.941
285.136
0
-118.631

88.954
-26.192
62.762

62.762
62.762
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..........cccccvenennee.
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ..........coccceeeeeee.

Finansielle anlaagsaktiver i alt .......ccccoieiinineneeces

Anlaagsaktiver Talt .......coooveieceec

Fremstillede varer og handelsvarer .........ccocoviinineninceinen,

Varebeholdninger i alt .......cccooeviece e

Andretilgodehavender ...

Tilgodehavender T alt ...,
Likvide beholdninger ........cccooeviiiieie e

Omsaetningsaktiver i alt ..o

Aktiver i alt

Note 2018
kr.

499.500

0

1 499.500

499.500
1.314.648
1.314.648

54.075
54.075
30.715
1.399.438

1.898.938
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2017
kr.
201.250
154.057

355.307

355.307
1.314.648
1.314.648

218.442

218.442

140.085
1.673.175

2.028.482

CVR-nr. 19940845



Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital mv. ................
Overfart resultat ........cccoveeeveennenne

Egenkapital i alt .....ccceevveennne.

Kreditinstitutter i gvrigt

Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Skyldig selskabsskat ..........cc.....

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKIMNG .occveeevieeeceeceeenen,
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita .....cccovevenirieeeeeeee

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt .....ccoovevieiiiien,

Note 2018
kr.

125.000

1.205.659

1.330.659

466.250

2 466.250
5.330

25.029

45.398
26.272

102.029

568.279

1.898.938
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2017

kr.
125.000
1.355.244

1.480.244
466.250
466.250

26.192
25.026

8.398
22.372

81.988

548.238

2.028.482
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

REQISTErel o, or ort
kapital | alt

resultat

mv.

kr. kr. Kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 125.000 1.355.244 1.480.244
Betalt UJDYLEE .....ooveeeeceeceee et 0 0 0
APEISTESUILAE ..ot 0 -149.585 -149.585
Egenkapital, UItIMO ......cocoiiiiiiiiecee s 125.000 1.205.659 1.330.659
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Noter

1. Finansielle anlasgsaktiver 1 alt

Side 16 af 17

Kapitalandelei

associerede

virksomheder

kr.

Kostpris primo 31.328

Tilgang 0

Afgang 0

Kostprisultimo 31.328

Nettoopskrivninger primo -31.328

Andel i drets resultat 0

Nedskrivning af koncerntilgodehavende 0

Nettoopskrivninger ultimo -31.328

Regnskabsmaessig veer di ultimo 0

Regnskabsmaessig veerdi af indregnet goodwill 0
2. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. Kr. kr. kr.

Kreditingtitutter i gvrigt 466.250 0 466.250 466.250

466.250 0 466.250 466.250

3. Oplysning om eventualfor pligtel ser

K oncernens danske selskaber hadter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
m.v. Koncernens danske sel skaber hadter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af
udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og

kildeskatter kan medfere at sel skabets hadtelse udger et starre bel gb.
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4. Oplysning om sikker hedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er stillet pant i ggendom, hvis regnskabsmaessig
vagdi pr. statusdagen udger t.kr. 1.315.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal anSatte ..........ccccccceveeeveeiecieese e 1
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