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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Dybbro Ejendom ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gistrup, den 6. marts 2019

Direktion
Lars Dybbro Asger Enggaard
direktor direktor
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Dybbro Ejendom ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Dybbro Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2018 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er uathengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
ndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

A DANSKE
revicor @ 2 REVISORER



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, 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 omstendighederne, 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 regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vee-
sentlig 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 vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vor konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med éarsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 6. marts 2019

Revicor
Godkendt revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 1392 92 97

Erik Moller
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne&8946
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Selskabsoplysninger

Selskabet Dybbro Ejendom ApS
Hadsundvej 323
9260 Gistrup
Telefon: 98314171
CVR-nr.: 2898 72 26

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018

Hjemsted: Aalborg

Direktion Lars Dybbro, direktor
Asger Enggaard, direktor

Revision Revicor
Godkendt revisionsanpartsselskab
Hobrovej 317
9200 Aalborg SV

Pengeinstitut Spar Nord Bank A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er udvikling, opferelse, udlejning og salg af ejendomme samt hermed beslaeg-
tet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pé kr. 869, og selskabets balance pr.
31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 7.992.217.

Resultatet anses for tilfredsstillende i forhold til de stillede forventninger.

I regnskabsaret er der sket kapitalforhejelse med kr. 125.000 ved kontant indskud til kurs 5.920.
Selskabskapitalen udger herefter kr. 250.000.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szrlige forudsatninger og usikre faktorer

Selskabet har startet projektering af et ejendomsprojekt med boliger pé selskabets nuverende
areal. Opferelsen af ejendommene forventes startet 1 lebet af det kommende ar.

Til sikring af kapitalberedskabet har selskabet fra ejerkredsen opnaet tilkendegivelse om finansi-
el opbakning til gennemforelse af byggeprojektet.
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revicor @ 6 REVISORER



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dybbro Ejendom ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

/ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt at reklassificere selskabets ejendom fra "Investeringsejendomme" til "Investe-
ringsejendomme under opforelse". Arsagen er, at den pagazldende ejendom indgar i et samlet
byggeprojekt med opferelse af investeringsejendomme.

Sammenligningstal er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.

Praksis@ndringen har ingen betydning for drets resultat for 2018 eller for egenkapitalen.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste &r.
Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen

Bruttoresultat

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsetning, @ndring 1 lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indteegter 1 form af lejeindtagter, indregnes 1 resultatopgerelsen i1 takt med optjening af retten
hertil. og hvis indtaegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhe-
dernes aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksom-
hedernes aktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-

kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.
Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tilleg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Materielle anlegsaktiver under udferelse er indregnet til kostpris. Endvidere indgar nedskrevet
verdi af selskabets tidligere investeringsejendom, som indgér i projektet.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En @ndring behandles som et regnskabsmaessigt
skon, og indvirkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes 1 resultatopgerelsen under an-
dre driftsindtegter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme under opforelse

Investeringsejendomme under opforelse maéles til kostpris. Finansieringsomkostninger indregnes
som en del af kostprisen. I tilfelde, hvor nettorealistationsvaerdien er lavere end kostprisen,
nedskrives til denne lavere veerdi.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pd vaer-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pé vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsvardi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien op-
gores som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelse af aktivet eller ak-
tivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte pd egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2018 2017
kr. kr.
-148.784 343.548
1 0 0
-148.784 343.548
-11.780 -47.945
0 -61.833
-160.564 233.770
-447 -95.882
-161.011 137.888
161.880 -41.507
869 96.381
869 96.381
869 96.381
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Balance 31. december

AKktiver

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme under opforelse

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Selskabsskat

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017

kr. kr.
47.120 58.900
11.642.274 3.115.656
2 11.689.394 3.174.556
11.689.394  3.174.556
221.411 0
0 2.365
221.411 2.365
221.411 2.365
11.910.805 3.176.921
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Balance 31. december

Note 2018 2017
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 250.000 125.000
Overfort resultat 7.742.217 466.348
Egenkapital 3 7.992.217 591.348
Hensattelse til udskudt skat 84.102 245.982
Hensatte forpligtelser i alt 84.102 245.982
Geld til realkreditinstitutter 966.771 1.060.903
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 966.771 1.060.903
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4 94.100 91.900
Kreditinstitutter 2.634.865 521.713
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 41.250 81.625
Geld til tilknyttede virksomheder 0 308.284
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 0 153.507
Anden geld 0 24.159
Deposita 97.500 97.500
Kortfristede galdsforpligtelser 2.867.715 1.278.688
Geldsforpligtelser i alt 3.834.486 2.339.591
Passiver i alt 11.910.805 3.176.921
Eventualposter mv. 5

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Selskabet beskeftiger to ulennede direktorer.

2 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang 1 arets lob
Kostpris 31. december 2018

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018

Renteomkostninger indregnet i kostprisen

2018

2017

kr.

kr.

Investe-

Andre anleg, ringsejendom-

driftsmateriel me under op-
og inventar forelse

58.900 3.115.656

0 8.526.618

58.900 11.642.274

0 0

11.780 0

11.780 0
47.120 11.642.274

0 101.896
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Noter

3 Egenkapital

Virksomheds- Overkurs ved  Overfort re-
kapital emission sultat Ialt

Egenkapital 1. januar 2018 125.000 0 466.348 591.348

Kontant kapitalforhejelse 125.000 7.275.000 0 7.400.000

Arets resultat 0 0 869 869

Overfort fra overkurs ved

emission 0 -7.275.000 7.275.000 0

Egenkapital 31. december

2018 250.000 0 7.742.217 7.992.217

Virksomhedskapitalen har udviklet sig sdledes:

2018 2017 2016 2015 2014
kr. kr. kr. kr. kr.

Virksomhedskapital 1.

januar 2018 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000

Tilgang 1 aret 125.000 0 0 0 0

Virksomhedskapital 250.000 125.000 125.000 125.000 125.000
4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.152.803 1.060.871 94.100 588.500
1.152.803 1.060.871 94.100 588.500
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Noter

S Eventualposter mv.

Selskabet har veret sambeskattet med Lars Dybbro Holding ApS (Administrationsselskab)
og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af skat af koncernens
sambeskattede indkomst frem til udtreeden af sambeskatningen 1. juli 2018. Endvidere hefter
selskabet for kildeskat pd udbytter, renter og royalties frem til udtraeden.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.061, er der givet pant i grunde og byg-
ninger som indgér 1 materielle anlegsaktiver under opferelse. Den regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31/12 2018 udger t.kr. 11.642.

A DANSKE
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