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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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 28. juni 2022

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 2021 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 28. juni 2022

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.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter og ejendomsinvestorernes afkastkrav aendrer sig eller ejendommenes forhold i @vrigt
a@ndres, pavirkes ejendommenes vaerdi. Sadanne andringer kan vaere betydelige.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

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

Udlejningspotentialet i ejendommene er ultimo aret naesten fuldt udnyttet.
Pa baggrund af ovenstaende anses arets resultat for tilfredsstillende.
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 2021
kr.

1.981.788

1 -158.924
-19.700

0

1.803.164

0
-1.007.492

795.672

2 -179.592

616.080

616.080

616.080

2020
tkr.

1.992

-1.053

-20
2.755

3.674

16

-2.322

1.368

-301

1.067

1.067

1.067
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER Note

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 3

ANLZEGSAKTIVER.... .ot

Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eieeaaaas
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig Sikring......................
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiiii i eaas

EGENKAPITAL ...

Hensaettelse til udskudt skat.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin..,
Andre hensatte forpligtelser.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienennens 4

HENSATTE FORPLIGTELSER......cccoitviiiiiiiiiiiiiiiininienes

Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Geeld der er optaget ved udstedelse af gaeldsbrev..................
Afledte finansielle instrumenter........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiennne. 5
Feriepengeindefrysning....coueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiie e,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn... 6

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiii i eeeans
Geld der er optaget ved udstedelse af geeldsbrev..................
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvveiiiiiiiiinnennnns
Afledte finansielle instrumenter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.n. 5

Eventualposter mv. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

2021
kr.

39.400
41.834.000
41.873.400

41.873.400

45.625
50.538
96.163

96.163

41.969.563

50.000
574.765
377.803

1.002.568

277.000
3.039.779

3.316.779

28.239.903
3.461.614

0

15.000
31.716.517

446.286
3.256.633
159.854
27.750
164.078
288.864
861.527
728.707

0
5.933.699

37.650.216

41.969.563

2020
tkr.

59
41.835
41.894

41.894

48
48

48

41.942

50
350
-238

162

34
3.420

3.454

28.656
3.622
287

15
32.580

443
2.455
155
184
372
290
1.119
716
12
5.746

38.326

41.942
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021........

Forslag til resultatdisponering....

Bevaeg. dagsvaerdireserver

Arets vaerdiregulering..............

Skat af egenkapitalbevaegelser..

Egenkapital 31. december 2021

Dagsvaerdires:

rve for

Selskabs- regnskabsmae:
kapital sig sikring

50.000 349.954

288.219
-63.408

50.000 574.765

Overfort
resultat

-238.277

616.080

| alt

161.677

616.080

288.219

-63.408

377.803 1.002.568
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NOTER
2021 2020
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 3
LN 08 GaZEI ciiiiiiittiiieiiiiieeeeeaenineeeeeeaennnneaeens 151.406 981
PeNSIONEr .. .eieii i 3.137 12
Andre omkostninger til social sikring..................... -201 46
Andre personaleomkostninger.........ccoevvviiinnennnnn.. 4,582 14
158.924 1.053
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.........ccoeveviiiiniiiinnnnnnns 179.592 301
179.592 301
Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og Investerings-
inventar ejendomme
Kostpris 1. januar 2021......ceveeiieieereieenenneenennens 98.500 37.885.633
Kostpris 31. december 2021..........ccocvevveiennennnnn. 98.500 37.885.633
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021......ccccceiiiiiiiiiiieiinnnnnnn. 39.400 0
Arets afsKriVNINGEr ....vvvivieiieiie e, 19.700 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2021.............c...c........ 59.100 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021..................... 0 3.948.367
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............ 0 3.948.367
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021...................... 39.400 41.834.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2021, .ottt i et et i e e aaes 41.834.000

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 5,25% - 5,75%, som er fastsat under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstype,
ejendomsbeliggenhed mv.

10

Note
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NOTER
2021 2020
kr. tkr.
Andre hensatte forpligtelser
Forfaldstidspunkterne for hensatte forpligtelser forventes at blive:
o - Lo T B I | PR 1.519.889 1.520
I | S 1.519.890 1.900
3.039.779 3.420

Forfalden andel af andre hensatte forpligtelser er indregnet under kortfristede gaeldsfor-
pligtelser.

Afledte finansielle instrumenter
Selskabet har indgaet renteswapaftale til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestrgmme. Aftalerne er indgaet med selskabets sadvanlige bankforbindelse.
Renteswapaftalerne er indgdet i DKK med en kontraktmaessig veerdi pa 8.300 tkr. og en
lgbetid pa 4 ar, med udlgb i 2022.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance og egenkapitalopggrelse saledes:

Renteswap
Dagsvaerdi 31. december 2021:
(ol gn N o1 (=] CY =] PP 288.864
288.864
Arets vaerdiregulering i egenkapitalen ..........c.ovuiiniiiiniiiiniiiiiieieeeneenenees 288.219
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 28.686.189 446.286 26.571.245 29.098.392
Geeld der er optaget ved udstedelse af
gaeldsbrev....coveiiieiiiiiiiiii e 3.621.468 159.854 2.772.501 3.776.614
Afledte finansielle instrumenter................ 288.864 288.864 0 577.083
Feriepengeindefrysning.........ccevvvvevennnene. 15.000 0 0 15.000

32.611.521 895.004 29.343.746 33.467.089

Geeld der er optaget ved udstedelse af gaeldsbrev indeholder vilkar om indfrielse i tilfaelde af
salg af selskabets ejendomme eller ved ejerskifte i selskabet.

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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.

11

Note
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 28.686 tkr., er der givet pant i ejendomme
herunder ejendomme under opfarelse, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021
udger 41.834 tkr.

Til sikkerhed for gald og sikringsinstrumenter til pengeinstitutter, der pa balancedagen udggr
3.545 tkr., er der deponeret ejerpantebrev nominelt 2.400 tkr. med pant i
investeringsejendomme, hvis andel af regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger
41.834 tkr.

12

Note



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for ByBo Nord ApS for 2021 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 udlab.

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.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Geaeldsforpligtelser

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.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

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.



