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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Tars, den 27. juni 2023

Direktion:

Lars Jensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i ByBo Nord ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for ByBo Nord ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet 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 fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Hjerring, den 27. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Claus Muhlig
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26711
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme - overvejende
boligejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Driften af selskabets ejendomme er forlgbet tilfredsstillende med en god udlejning. Selskabets
portefalje vurderes som attraktive ejendomme, der hver har en god udlejning og en god balance i
driften og en god likviditet fra driften.

Udlejningspotentialet i ejendommene er ultimo aret naesten fuldt udnyttet.
Arets resultat er kraftigt, negativt pavirket af et stigende afkastkrav pa investeringsejendomme, som

folge af et generelt stigende renteniveau.

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 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022
kr.

1.941.180

1 -204.057
-19.700
-2.484.000
-766.577

2 1.702.399
-1.013.563

-77.741

3 8.550

-69.191

-69.191

-69.191

2021
tkr.

1.980
-157
-20

1.803

-1.007

796

-180

616

616

616
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLZEGSAKTIVER.... .ot

Ravarer og hjaelpematerialer........ocovviviieiiiieieninineieneneennns
Varebeholdninger.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c..ccceee.e.
Andre tilgodehavender........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........ccouiiiiiiiiiiiiiiiii e

Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER

Note 2022
kr.

19.700
39.350.000

4 39.369.700
39.369.700

104.117
104.117

48.452
291.190
339.642
206.036
649.795

40.019.495

2021
tkr.

40
41.834
41.874

41.874

48
50
98

98

41.972
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER Note

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring......................
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ..ot

Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
Andre hensatte forpligtelser......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine., 5

HENSATTE FORPLIGTELSER........cccoiiiiiiiiiii

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiii,
Geeld der er optaget ved udstedelse af geeldsbrev..................
Feriepengeindefrysning....coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaen
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooeiiiiiiiiiiiiiinnn... 6

Geeld til realkreditinstitutter........ocovieiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiii i
Geeld der er optaget ved udstedelse af geeldsbrev..................
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeeviiiinnn...
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiinnnennnns
Afledte finansielle instrumenter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 7
ANden @ald...coinniiiii i e e
[T ]0 1 L - PP PPN
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieae

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv. 8

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9

2022
kr.

50.000
0
1.108.691

1.158.691

332.000
2.659.807

2.991.807

32.224.404
1.781.224
15.000
34.020.628

420.609

0

68.776
76.187
106.630

0

430.210
745.957
1.848.369

35.868.997

40.019.495

2021
tkr.

50
575
378

1.003

277
3.040

3.317

28.241
3.461
15
31.717

446
3.257
160
28
164
289
862
729
5.935

37.652

41.972
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....
Bevaeg. dagsvaerdireserver

Arets vaerdiregulering..............
Realiseret/tilbagefart i aret......

Skat af egenkapitalbevaegelser..

Egenkapital 31. december 2022

Dagsveerdi-

reserve for
Selskabs- regnskabs- Overfort
kapital maessig sikring resultat
50.000 574.765 377.803
-69.191

288.864
-800.079 800.079

-63.550
50.000 0 1.108.691

10

| alt

1.002.568

-69.191

288.864

0

-63.550

1.158.691
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NOTER
2022
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 183.612
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 17.351
Andre personaleomKkostNiNger.....c.covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, 3.094
204.057
Saerlige poster
Selskabet har opnaet en kursgevinst pa 1.702 tkr. pa indfrielse af et lan.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns -8.550
-8.550

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og

inventar
Kostpris 1. januar 2022......ccceeeiiieerenneeeeneeeenneerennnescnnnennns 98.500
Kostpris 31. december 2022...........ccoviiiiiiiinieniennnennnnnn. 98.500
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022.......cccceiiiiiiiiiiieiiinnennn. 59.100
Arets afsKriVNINGEr ....ovviiieiieiie e, 19.700
Af- og nedskrivninger 31. december 2022......................... 78.800

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022..................... 0
Arets vaerdireguleringer........ouvuieiireiieeieeeeeeeeeenan, 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022...................... 19.700

2021
tkr.

151

157

180

180

Investerings-
ejendomme

37.885.633
37.885.633

0
0
0

3.948.367
-2.484.000
1.464.367

39.350.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med

folgende belab:

Boligejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiineiiiitiiiiieeneeeineereneerenaterennsennnes 39.350.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveviniuiiniiiiniieiniieeneenenees -2.484.000
Ejendomsportefgljen bestar af boligejendomme i Branderslev.
Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdi-

ansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af

driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

investeringsejendommens

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,75% - 6,25%, som er fastsat under hensyntagen til

de geeldende forhold pa
ejendomsbeliggenhed mv.

ejendomsmarkedet pa balancedagen,

ejendomstype,

11

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Andre hensatte forpligtelser 5
Forfaldstidspunkterne for hensatte forpligtelser forventes at blive:
[0 - T PP 379.972 380
o - o1 R - | P 1.519.890 1.520
I PR 759.945 1.140
2.659.807 3.040
Forfalden andel af andre hensatte forpligtelser er indregnet under kortfristede gaeldsfor-
pligtelser.
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 32.645.013 420.609 30.747.208 28.686.188
Geeld der er optaget ved udstedelse af
gaEldSDreV. .. iver it 1.850.000 68.776 1.485.424 3.621.468
Afledte finansielle instrumenter................ 0 0 0 288.864
Feriepengeindefrysning.........cccovvevieinnen.. 15.000 0 0 15.000
34.510.013 489.385 32.232.632 32.611.520
Geeld der er optaget ved udstedelse af gaeldsbrev indeholder vilkar om indfrielse i tilfaelde af
salg af selskabets ejendomme eller ved ejerskifte i selskabet.
Afledte finansielle instrumenter 7

Selskabet har i tidligere ar indgaet renteswapaftale til regnskabsmaessig sikring af de
fremtidige pengestremme. Aftalerne blev indgaet med selskabets saedvanlige bankforbindelse.
Renteswapaftalerne er indgaet i DKK med en kontraktmaessig vaerdi pa 8.300 tkr. og en
lobetid pa 4 ar. Aftalerne er udlgbet i 2022 og selskabet har ikke afledte finansielle
instrumenter pr. 31. december 2022.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance og egenkapitalopggrelse saledes:
Renteswap

Arets vaerdiregulering i egenkapitalen ..........c.oeuveiuiiniiiiniiiiieieeeneeneneen 288.864
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for LJ Holding
2017 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 32.645 tkr., er der givet pant i ejendomme
herunder ejendomme under opfarelse, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022
udger 39.350 tkr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for ByBo Nord ApS for 2022 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 samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfagres
til salget.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse 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-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi 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 fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn., 5ar 0%

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.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

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

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, 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 hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsattes i overensstemmelse med branchenormen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under hen-
syntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter skennede forpligtelser i forhold til opferte ejendomme, hvor
forfaldstidspunkt og/eller forpligtelsen ikke kan opggres med tilstraekkelig sikkerhed.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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 blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

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.



