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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Bytoften 1 ApS

E Christensens Vej 49
7430 lkast

CVR-nr.: 38358286
Hjemsted: Ikast-brande
Regnskabsar: 01.01.2020 - 30.06.2021

Direktion
Daniel Hgj, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 - 30.06.2021 for
Bytoften 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

30.06.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Ikast, den 09.01.2022

Direktion

Daniel Hoj
direktar
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Bytoften 1 ApS

Revisionspategningen pa arsregnskabet

Konklusion med forbehold

Vi har revideret arsregnskabet for Bytoften 1 ApS for regnskabsaret 01.01.2020 - 30.06.2021, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet bortset fra den mulige indvirkning af det forhold, der er beskrevet i
"Grundlag for konklusion med forbehold”, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30.06.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 - 30.06.2021 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabet har indregnet deres ejendomsprojekt der er under opfgrelse til kostpris. Ejendommen er medtaget til
en vaerdi pa 98.464 t.kr. i balancen pr. 30.06.2021. Vi har ikke kunnet opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis
for den medtagne vaerdi af kostprisen pa ejendomsprojektet, idet ledelsen ikke har vaeret i stand til at kunne
fremvise os bilag pa de aktiverede tilgange, men alene sandsynliggjort at det vedrgrer arbejde som tidligere
totalentreprenar har udfert. Som falge heraf af har vi ikke vaeret i stand til at vurdere om kostprisen er korrekt
og ejendommens kostpris kan derfor vaere overvurderet med op til 23,7 mio. kr. svarende til de bilag vi ikke har
kunne opna et tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for.

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Vaesentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmaerksom p3, at der er vaesentlig usikkerhed, der kan rejse
betydelig tvivl om selskabets mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til note 1, hvor det fremgar at
selskabet er i gang med at opfaere et ejendomsprojekt, hvor der pa nuvaerende tidspunkt ikke foreligger
dokumentation for finansieringen af det samlede byggeri. De nuvaerende kreditfaciliteter daeekker alene en del
opferelse af byggeriet. Det er dog ledelsens vurdering, at der kan opnas en finansiering til brug for
feerdiggerelsen af projektet eller alternativt ske et delsalg af projektet i takt med at det feerdiggeres. Denne
finansiering er derfor en forudsaetning for virksomhedens fortsatte drift.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
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med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende 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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den anvendte 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 vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Erklaering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Overtraedelse af selskabslovens bestemmelser om selvfinansiering

Selskabet har i strid med selskabslovens 8206, stk. 1, direkte stillet midler til rddighed for tredjemands
erhvervelse af kapitalandele i selskabet. Den tidligere ledelse kan ifalde ansvar herfor.

Overtraedelse af bogferingsloven

Selskabet ikke har overholdt bogferingslovgivningens krav om, at bogferingen skal tilrettelaegges og udfares i
overensstemmelse med god bogfaringsskik under hensyn til virksomhedens art og omfang. Derudover har
tidligere ledelse ikke udleveret bogfaeringsmateriale og bilag for en periode i labet af regnskabsaret.

Der er dog fremskaffet de stgrste og veesentligste bilag til regnskabsafleeggelsen.

Selskabets tidligere ledelse kan ifalde ansvar for overtraedelsen af bogfaringslovgivningen.

Overtradelse af arsregnskabslovens bestemmelser om indsendelse af arsrapport

Selskabet har aflagt arsrapporten for perioden 1. januar 2020 - 30. juni 2021 for sent i forhold til
bestemmelserne i arsregnskabsloven § 138, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Silkeborg, den 09.01.2022
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udvikling og opferelse af fast ejendom til senere udlejning.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 5.219 t.kr. i forhold til et underskud pa 1.045 t.kr. sidste ar.

Regnskabsaret er positiv pavirket af, at der i drets lgb har vaeret solgt en raekke byggeretter med en samlet
fortjeneste pa 15,5 mio. kr.

Derudover har den nye ledelse i selskabet konstateret, at der ved et tidligere ejerskifte af selskabet er optaget
geeld i selskabet, som er anvendt til betaling af kebesummen for anparterne i selskabet. Derfor opstod der en
fordring mod det nu tidligere moderselskab Domus Europa Holding ApS pa 7 mio. kr. Som falge af, at dette
selskab nu er under konkurs, er fordringen nedskrevet til O kr.

Regnskabet er aflagt efter princippet for going concern. Selskabet har pa nuvaerende tidspunkt ikke opnaet
finansiering for den samlede byggesum, men har alene tilsagn der daekker til en delopferelse af projektet. Der
skal derfor findes en restfinansiering for at veere i stand til at feerdiggere byggeriet. Der henvises til neermere
omtale i note 1.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2020/21

2020/21 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 15.442.382 (1.078.442)
Andre finansielle indteegter 123 0
Nedskrivning af finansielle aktiver (7.001.905) 0
Andre finansielle omkostninger (74.818) (43.752)
Resultat for skat 8.365.782 (1.122.194)
Skat af arets resultat 2 (3.147.089) 76.768
Arets resultat 5.218.693 (1.045.426)
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 5.218.693 (1.045.426)
Resultatdisponering 5.218.693 (1.045.426)
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Balance pr. 30.06.2021
Aktiver
2020/21 2019

Note kr. kr.
Materielle aktiver under udferelse 98.464.204
Materielle aktiver 3 98.464.204 0
Anlagsaktiver 98.464.204 0
Fremstillede varer og handelsvarer 65.733.914
Varebeholdninger 0 65.733.914
Andre tilgodehavender 76.768
Tilgodehavender 0 76.768
Likvide beholdninger 30.679.561 4.753.036
Omsatningsaktiver 30.679.561 70.563.718
Aktiver 129.143.765 70.563.718
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Passiver
2020/21 2019

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart overskud eller underskud 3.662.292 (4.606.798)
Egenkapital 3.712.292 (4.556.798)
Udskudt skat 504.780
Hensatte forpligtelser 504.780 0
Ansvarlig lanekapital 70.920.216
Langfristede gaeldsforpligtelser 70.920.216
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 3.784.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 416.300
Geeld til tilknyttede virksomheder 4 6.309.519 0
Skyldige sambeskatningsbidrag 2.642.309 0
Anden geeld 115.974.865 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 124.926.693 4.200.300
Gaeldsforpligtelser 124.926.693 75.120.516
Passiver 129.143.765 70.563.718
Going concern 1
Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2020/21
genkapitalopgoerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 (4.606.798) (4.556.798)
Salg af egne kapitalandele 0 3.050.397 3.050.397
Arets resultat 0 5.218.693 5.218.693
Egenkapital ultimo 50.000 3.662.292 3.712.292

Selskabet har i aret solgt egne kapitalandele og ejer pr.

30.06.2021 ingen egne kapitalandele.
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Noter

1 Going concern

Regnskabet er aflagt efter princippet for going concern. Selskabet er i gang med at opfgre en bygning, hvor der
pa nuvaerende tidspunkt ikke er opnaet finansiering af den samlede byggesum. Det nuvaerende
likviditetsberedskab raekker alene til en delopfarelse af projektet.

Det er dog ledelsens klare vurdering, at de er i stand til enten at fa udvidet de nuvaerende kreditrammer eller at
opna en ny finansiering i takt med at byggeriet skrider fremad. Alternativt kan det vaere nedvendigt at szelge

byggeriet i takt med at det bliver faerdigt.

Ledelsen har derfor ved regnskabsaflaeggelsen forudsat, at lIanet forlaengelse samt at der opnas den ngdvendige
finansiering, og har derfor aflagt arsregnskabet under forudsaetning af virksomheds fortsatte drift.

2 Skat af arets resultat

2020/21 2019
kr. kr.
Aktuel skat 2.642.309 (76.768)
Andring af udskudt skat 504.780 0
3.147.089 (76.768)

3 Materielle aktiver
Materielle
aktiver
under
udferelse
kr.
Overfersler 65.733.914
Tilgange 54.811.265
Afgange (22.080.975)
Kostpris ultimo 98.464.204
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 98.464.204
Arets indregnede renter 9.088.011

4 Geeld til tilknyttede virksomheder
Geeld til tilknyttede virksomheder omfatter omkostninger til opferelse af byggeri, som er afholdt s@sterselskabet.

5 Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med 4F Invest ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for anden geaeld er der stillet sikkerhed i ejendommen ved udstedelse af ejerpantebreve pa nom.
165.545 t.kr. Den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommen udger 98.464 t.kr. pr. 30.06.2021.
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Derudover er der etableret virksomhedspant pa 2 mio. kr. med sikkerhed i lagre af ravarer, simple fordringer,
driftsmateriel. Den regnskabsmaessige vaerdi af pansatte aktiver udger 0 kr. pr. 30.06.2021.

14
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Manglende sammenlignelighed
Selskabet har forlzenget regnskabsaret til at omfatte i alt 18 maneder, sdledes at arets periode lgber fra
01.01.2020 til 30.06.2021. Sammenligningsperioden omfatter 12 maneder og lgber fra 01.01.2019 til 31.12.2019.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og
risikoovergang til keber har fundet sted.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Nedskrivning af finansielle aktiver
Nedskrivning af finansielle aktiver omfatter nedskrivning af finansielle aktiver, der ikke lebende males til
dagsvaerdi.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle aktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til
kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af materielle aktiver indregnes i kostprisen, hvis de
vedrgrer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.
Varebeholdninger

Ejendomme, der er under opfagrelse med videresalg for gje, er opfart som projektejendomme. Projektbeholdning
males til kostpris. Kostprisen omfatter de med projekter direkte forbundne omkostninger, herunder renter af
kapital, der er lant til finansiering af projektet og som vedrerer projektperioden.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



