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L edel sespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2015 for By i Byen ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2015.

L edel sesberetningen indehol der efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Randers, den 31/05/2016

Direktion

Eske Hartmann Munck Anne Fog Sinnbeck

Henrik Sinnbeck

Bestyrelse
Eske Hartmann Munck Anne Fog Sinnbeck
Anders Kirk Johansen Henrik Sinnbeck

Tina Christiansen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalegjernei BY | BYEN ApS
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for BY | BY EN ApS for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsl oven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen 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 ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af voresrevision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med international e standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte handlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaag til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattel se, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Viby Sj., 31/05/2016

LarsBo

statsaut. revisor

REVISIONSFIRMAET WESTERGAARD, GODKENDT
REVISIONSANPARTSSELSKAB

CVR: 35989315
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at /e og udleje Randers kaserne ekskl. frasolgt hovedbygning, jf. nedenfor.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet erhvervede i december 2005 Randers Kaserne med 34.000 m? bygninger.

Af disse er hovedparten istandsat og udlegjet til erhvervsmasssige og offentlige formal. Der er siden
erhvervelsen ikke bygget yderligere. | 2015 har selskabet afhaandet hovedbygningen pa kasernen.

Resultatet og udviklingen i aret anses som tilfredsstillende efter de markedsmeessige omstaendigheder.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets udleb indtruffet begivenheder, som har vassentlig indflydelse pa
bedemmelse af arsregnskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel skabet, og
forpligtelsens vaadi kan males.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hvert enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden ars-
rapporten aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at der indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsdret. Vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnesii
resultatopgerel sen som finansielle indtaggter og finansielle omkostninger.

Resultatopger else

Nettoomsaetning
Indtasgter af investeringsejendom omfatter huslgjeindtaagter for regnskabsaret.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v. samt omkostninger ved drift af
investeringsejendom.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede
kursgevinster vedrgrende fordringer og gadd.

Skat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnesi resultatop-

garelsen med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfarestil posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtel ser, henholdsvis tilgodehavende aktuel skat, indregnesi balancen opgjort som
beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes efter den balanceorienterede gad dsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat er beregnet med 22%,
som er den for 2016 gad dende sel skabsskatteprocent.

Udskudte skatteaktiver indregnes - enten ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som
nettoaktiver - med den vaadi, hvortil aktiverne forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser.
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Balance

| nvesteringsg endomme
| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. | efterfalgende perioder males
investeringsejendomme til dagsvaardi.

Vurderingen til dagsvaardi sker pagrundlag af en gkonomisk beregning af ejendommenes rentabilitet baseret
pa potentiale for lejeindtaagter reduceret med tomgang og ansldede udgifter til vedligeholdelse og
administration. Som afkastkrav i beregningen er anvendt 9,0% p.a.

Driftsmidler
Driftsmidler malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af skrivninger.

Der foretages lineaare afskrivninger baseret pa en vurdering af aktivernes forventede brugstid:
Driftsmidler 5 ar (restveardi 0%)
Tilgodehavender

Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.
Vaadien reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventet tab.

Veardipapirer
Vaadipapirer indregnet under omsagtningsaktiver males til dagsveardi (barskurs) pa balancedagen.

Egenkapital
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saarskilt post under egenkapitalen.

Gaddsforpligtel ser vedrgrende investeringsaktiver
Prioritetsgadd m.m. males ved farste indregning til kostpris. | efterfalgende perioder males prioritetsgedd
m.m. til dagsvaadi.

Andre gaddsforpligtel ser
Andre gaddsforpligtel ser malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaardi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

Note 2015
kr.
N[ 100015 <1 ] o o USSR 3.094.979
Eksterne omKOSININGEr ......cceoeeieieeieierese e -764.986
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........cccccceeeenee 11.981.630
Dagsvaadiregulering af gadd vedragrende investeringsejendomme 304.872
Bruttor @SUITat ....oooeeeeeeeeeeeeeeeee 14.616.495
Personal @omKOSININGEr  .....ooveiiiiieeeee e 1 -1.651.991
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle i
o 1= < 0SS L S 2 73.066
Resultat af ordinaer primagr drift .......ccoooeveeiiieeeeceeee 12.891.438
Andrefinansielle indtaagter ..........ccccovveiieiiecce e 3 220.003
@vrige finansielle OMKOSININGEr ........ccerererinereeeeeeee e 4 -779.333
Ordinaatresultat far SKal .....oooeveeeeeeeeeeeeeee e 12.332.108
SKat af AretSTESUITAL ....eeeoeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeee e e e e eeeeeeeeeseeeeeeenaes 5 -2.190.344
ATEESTESUITAE oottt ettt e e e eeeen 10.141.764
Fordlag til resultatdisponering
Fored et udbytte indregnet under egenkapitalen .............cc......... 0
OVEITAIT TESUITAE  .oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseeeeeensenesennsnnnnnnes 10.141.764
L AT oo e —————— e e e e ———— 10.141.764
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2014

kr.
11.017.080
-1.789.316
-19.704.944

49.667

-10.427.513
-1.439.867
-47.150

-11.914.530

37.517
-1.406.164

-13.283.177
4.218.742
-9.064.435

16.923.338
-25.987.773

-9.064.435
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Balance 31. december 2015

Aktiver
Note 2015 2014
Kr. Kr.
INvesteringsgendommMe ..........ccceevieeieenie e 24.700.000  99.609.340
Andre anla, driftsmateriel og inventar ............cccoeevenenereneene 223.251 268.836
Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccooreiiiiiin e, 24923251  99.878.176
Anlaagsaktiver i alt ..o 24923251  99.878.176
Andretilgodehavender ... 1.352.967 884.100
Periodeaf graansningSPOSLEr  ......ccoveeeeeerieeie e 643.562 229.079
Tilgodehavender i alt .......ccccveeieecececeee e 1.996.529 1.113.179
Andre vaadipapirer og kapitalandele ... 0 20.416
Veardipapirer og kapitalandelei alt .........cccccovevvecvceesece, 0 20.416
Likvide beholdninger ..o 4.666.885 0
OmsaatNiNgSaKEIVEr T alt ..ooooeeeeieee s 6.663.414 1.133.595
AKLIVEN T @IT oo 31.586.665 101.011.771
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Balance 31. december 2015

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoeeviiiiicieceese e

Overfeort resultat .....................
Fordlag til udbytte ..................

Egenkapital i alt ..................
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Gadd til reakreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til banker .......ccccceeee.
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKrNg ....cccceeveiininnene

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiverialt ....occcovvvvvvveenen.

Note 2015
kr.

125.000

10.705.101

0

10.830.101
2.753.393
2.753.393
10.074.675
6 10.074.675

0
839.641
6.296.951

791.904

7.928.496

18.003.171

31.586.665
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2014

kr.
125.000
563.337
16.923.338

17.611.675
6.860.000
6.860.000

73.202.889

73.202.889

1.337.799
667.952

1.331.456

3.337.207

76.540.096

101.011.771

CVR-nr. 29180229



Side 13 af 15

Egenkapitalopgerelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

For edl et
Registreret
?(gapital Overfort irl:grbe)g#(it | alt
mv. resultat under
egenkapitalen
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo ........cccocveveeeecee s 125.000 563.337 16.923.338 17.611.675
Betalt udbytte .......cccccoeeeiiiceeceeee e -16.923.338 -16.923.338
ATSTESUILAL ... 10.141.764 10.141.764
Egenkapital, Ultimo ..........cccoeeeveeiiceeee e 125.000 10.705.101 0 10.830.101
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Lan og gager
Pensionsbidrag
Andre omkostninger til socia sikring
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2. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

Driftsmateriel

3. Andrefinansielle indtasgter

Rentel ndtaggter

4. @vrige finansielle omkostninger

Renteomkostninger i avrigt

2015 2014

k. kr.
1.624.511 1.379.511
0 0

27.480 60.356
1.651.991 1.439.867
2015 2014
73.066 47.150
73.066 47.150
2015 2014

k. kr.
220.003 37.517
220.003 37517
2015 2014

kr. kr.
779.333 1.406.164
779.333 1.406.164

CVR-nr. 29180229



5. Skat af aretsresultat
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2015 2014

kr. kr.

Aktuel skat 6.296.951 0
Korrektion af udskudt skat primo, nedsat skatteprocent -437.872 -452.194
AEndring i udskudt skat -3.668.735  -3.766.548
-2.190.344  -4.218.742

6. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Af den langfristede gadd forfalder kr. 9,3 mio. efter mereend 5 &r.

7. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet har overfor kaber af hovedbygningen pa Randers kaserne afgivet lejegaranti pai alt kr.
1,1 mio. for perioden 2016 - 2020.

8. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Udover pant for prioritetsgadd er der i selskabets gjendom, med regnskabsmaessig veardi pakr.
24,7 mio., tinglyst gjerpantebreve pakr. 19,0 mio., der er pantsat til sikkerhed for engagement i
kreditinstitut.
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