TIf.: 96 23 54 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
hjoerring@bdo.dk Negrrebro 15

P — www.bdo.dk DK-9800 Hjgrring
CVR-nr. 2022 26 70

BYBO NORD APS
STENDALVEJ 605, 9830 TARS
ARSRAPPORT

3. NOVEMBER 2017 - 31. DECEMBER 2018

1. REGNSKABSAR

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 31. maj 2019

Lars Jensen

CVR-NR. 39 06 64 83



|IBDO

INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns
Erkleeringer

Y [l o T =T 1 [T S PPt
Den uafhaengige revisors revisionSPategNing.......v.ve e ereeeeeererereneeiereeeeeeneneneneneaenns
Ledelsesberetning

[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt

Arsregnskab 3. november 2017 - 31. december 2018

Side

5-6

10-11

12-14

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset

haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet ByBo Nord ApS
Stendalvej 605
9830 Tars
CVR-nr.: 39 06 64 83
Stiftet: 3. november 2017
Hjemsted: Hjerring

Regnskabsar: 3. november 2017 - 31. december 2018

Direktion Lars Jensen

Revision BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Ngrrebro 15
9800 Hjgrring

Pengeinstitut Sparekassen Vendsyssel
Brinck Sedelins Gade 10
9800 Hjarring



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 3. november 2017 -
31. december 2018 for ByBo Nord ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

3. november 2017 - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tars, den 27. maj 2019

Direktion:

Lars Jensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i ByBo Nord ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ByBo Nord ApS for regnskabsaret 3. november 2017 - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
3. november 2017 - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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 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 ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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. Haj 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.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 regnskabsbrugerne traffer 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:

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

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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e 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 vasentlig
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 sadanne
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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e 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.

Vi kommunikerer med ledelsen 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 vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Hjerring, den 27. maj 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Claus Muhlig
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26711
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Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet er stiftet i 2017 ved kontant indskud.

Arets resultat anses som delvis tilfredsstillende og falger projektplanen for investeringer. Nogle
projekter/aktiviteter er endnu ikke indtaegtsgivende i selskabet.

Ledelsen og ejerkredsen forventer at kunne reetablere egenkapitalen via den fremtidige drift af
selskabet og stiller i gvrigt lanekapital til radighed for selskabet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 3. NOVEMBER - 31. DECEMBER

Note 2017/18
kr.
BRUTTOFORTJENESTE.......ueuiiiitiii ettt e e ee e eeeee 276.663
PersonaleomMKOSTNINGE ... uutirittiiittriiteeereeeeeneerenneerenneeesnaseesneessnnneenn: 1 -209.958
DRIFTSRESULTAT ...ttt ettt e et e ettt e e e e e eeeeae, 66.705
Andre finansielle OMKOStNINGET. ... .ccuuiiiiiiiiiiiiiiireitrereeeeneeeennnerennnenen: -340.969
RESULTAT FOR SKAT ....eniniiiiii ettt e e e e -274.264
SKat af Arets rESUILAL. ..uvuieneneeeeee ettt et et et et et et et e eae e eaanees, 2 58.251
ARETS RESULTAT . ...uiiiiiiiiineiieetieeietieteeetneeteeneeeneraneeneeenaeaneennsenaenns. -216.013
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
(01710 -] o ll £ 1 - S TP -216.013

DAL e -216.013
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER Note

Andre anlaeg, driftsmateriel 0g inventar.......oeviiiiiiiiiiiiiiiniiiniierenneenen,
INVESTEriNgSE ENAOMIME. ...\ttt it it ettt e it e it eeeieeeeeieeeaaneeeannaeenn:
Mat.anlaegsaktiver under udfarelse og forudbet.........cceviiiiiiiiiiiiiiiiiinnninnns,
Materielle anlaegsaktiVer........coiiiiiiiiiiiiiii i i e 3

ANLAGSAKTIVER. ...t

Udskudte skatteaKtiver....o.uiiiiiiiiiiiiiiii i e e e eee e,
Andre tilgodehavender.......coviiiiiiiiiiiiii it er e e e e e aee e
TilgodehaVender.......coiiiiiiii i i i et e e e e e e

OMSAETNINGSAKTIVER. ....ouiiiiiiiiii e,

AKTIVER. ...

PASSIVER

Y1 6101 ez [o] | - | H PP PPN
O )<Y 5 1] A (= 1 L= | ST

EGENKAPITAL ...t 4

Geeld til realkreditinstitutter. ..o iiii i e
T3] T3 PP
Langfristede gaeldsforpligtelser........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 5

Kortfristet del af langfristet gaeld.....cooviiiiiiiiiiiiii e, 5
Gaeld til pengeinstitULter. oot i e er e eneeeenaeeenneeeannnes,
Gaeld til KreditinsStitULLer. ..o e e e e e e e s eereennaeaneenne,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser......ocuvviiuiiiiiiiiiiiriiinineieeeennnennn,
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse......couviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
P gL (o] == <] U A PP PP
DT 01 L - PPN
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

GALDSFORPLIGTELSER......cciviiiiiiiiiiiiiiii e

PASSIVER . ....uniii

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

2018
kr.

98.500
15.656.730
2.528.882
18.284.112

18.284.112

39.000
401.441
440.441

440.441

18.724.553

50.000
-147.758

-97.758

10.695.651
691.455
11.387.106

177.947
374.129
1.025.741
1.515.279
4.132.017
16.042
194.050
7.435.205

18.822.311

18.724.553
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NOTER
2017/18
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1
LN 08 GG et ttnntteeneeeeneeeenneerenneerenneesenneeesnnesesnsesennsessnnssssnnssssnnesnn: 191.432
< 1 (o] 3 =] PPN 15.504
Andre omkostninger til social StKriNgG......ceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eneeeen, 2.272
Andre personaleomMKOSTNINGEr .. .iiiitiiiii it eeei e e enaeean 750
209.958
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt SKat......coueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e e e, -58.251
-58.251
Materielle anlagsaktiver
Andre anleaeg, Mat.anlaegsaktiver
driftsmateriel og Investeringsejen under udferelse
inventar omme og forudbet.
TilGANG et et 98.500 15.656.730 2.528.882
Kostpris 31. december 2018....................... 98.500 15.656.730 2.528.882
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018.. 98.500 15.656.730 2.528.882

Ejendomsportefgljen bestar af boligejendomme primaert i Branderslev.

Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdi-
ansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Hvor der foreligger specifikke, eksterne
prisindikationer anvendes disse.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,00% - 6,25%, som er fastsat under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstype,
ejendomsbeliggenhed m.v.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital resultat | alt
Egenkapital 3. november 2017.....cccviiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 50.000 0 50.000
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...................... 68.255 68.255
Forslag til resultatdisponering.........cccoveviiiiiiiinennn.. -216.013 -216.013

Egenkapital 31. december 2018...........ccccevviiininnnen.. 50.000 -147.758 -97.758

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2018 Afdrag Restgaeld

geldi alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter.........oovviiiiiiiiiiiinnn., 10.873.598 177.947 10.474.983
BanKLAN. .. veeeiiieie e 691.455 0 0

11.565.053  177.947 10.474.983

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 10.874 tkr., er der givet pant i ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 15.657 tkr.

Til sikkerhed for gaeld og sikringsinstrumenter i pengeinstitut i alt 2.091 tkr. samt tabsgaranti
til realkreditinstitutter 684 tkr., er der deponeret ejerpantebreve nominelt 16.000 tkr. med
pant i investeringsejendomme, hvis af regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger
15.657 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for ByBo Nord ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme og administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiiinnenennnenn. 5ar 0%
Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.



