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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2018 for Brdr Thybo Ejendomsudvikling

A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 30. april 2019

Direktion

Rasmus Christen Kjær

Bestyrelse

Torben Lang Rasmus Christen Kjær Jens Ove Lang
Formand

Christen Aagesen Kjær
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til aktionærerne i Brdr Thybo Ejendomsudvikling A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Brdr Thybo Ejendomsudvikling A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)

og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtel-

ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstræk-

keligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal

vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis

sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 30. april 2019

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Morten Ryberg Nielsen
statsautoriseret revisor
mne33221
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Selskabsoplysninger

Selskabet Brdr Thybo Ejendomsudvikling A/S

Søndergade 74, 5.

8000 Aarhus C

Hjemmeside: www.bteu.dk

CVR-nr.: 32 67 60 14

Stiftet: 30. december 2009

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

7. regnskabsår

Bestyrelse Torben Lang, Formand

Rasmus Christen Kjær

Jens Ove Lang

Christen Aagesen Kjær

Direktion Rasmus Christen Kjær

Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Sommervej 31C

8210 Aarhus V

Bankforbindelser Sydbank, Aarhus, Store Torv 12, 8000 Aarhus C

Sparekassen Kronjylland, Aarhus Erhverv, Vestergade 11,

8000 Aarhus C

Modervirksomhed Langkjær Estate A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten består i at opkøbe og udvikle ejendomme med henblik på salg.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet har i indeværende regnskabsår realiseret et overskud på 2.391 t.kr. mod 8.774 t.kr. sidste år,

hvorefter egenkapitalen pr. 31/12 2018 udgør 26.906 t.kr.

Ejendomsprojekterne har i regnskabsperioden primært omfattet opførsel af lejligheder og rækkehuse

omkring Aarhus. 

Regnskabsåret har ikke levet op til ledelsens forventninger til aktiviteten. Der er i perioden blevet

anvendt mange ressourcer på udvikling og salg af projekter, som ikke har været mulige at realisere på

grund af eksterne forhold som dårlige jordbundsforhold mv. 

Ledelsen forsøger efter et forsigtighedsprincip at afvente indkøb af byggegrunde indtil et videresalg af

projektet er længere i processen. Dette med risiko for byggegrunden i perioden sælges til anden side,

hvilket selskabet også har oplevet i perioden. 

De opførte ejendomsprojekter har som de seneste år i stigende grad været opført som investorsalg.

Investorsalgene bliver primært handlet via særskilte selskaber, hvilket som forventet, har bevirket til et

negativt resultat før finansielle poster. 

Ledelsen anser årets resultat som mindre tilfredsstillende. 

Den forventede udvikling

Ledelsen ser optimistisk på fremtiden. Trods øgede bekymringer i ejendomsbranchen, er efterspørgslen

efter byggerierne fortsat relativ høj efter gode og gennemarbejdede projekter. 

Da selskabets primære aktivitet omfatter projektudvikling, stammer selskabets indtjening fra relativt få

transaktioner. Der må derfor forventes svingende resultater fra år til år, da resultatet i høj grad er

afhængigt af tidspunktet for det endelige salg af gennemførte projekter. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

Bruttotab -88.000 -1.736.159

1 Personaleomkostninger -2.820.143 -2.132.485

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -20.300 -58.876

Andre driftsomkostninger -12.100 43.311

Driftsresultat -2.940.543 -3.884.209

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.708.470 11.229.228

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 209.178 1.200.527

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 238.777 774.271

2 Øvrige finansielle omkostninger -741.708 -1.506.635

Resultat før skat 1.474.174 7.813.182

Skat af årets resultat 917.125 961.199

Årets resultat 2.391.299 8.774.381

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 209.178 1.200.527

Udbytte for regnskabsåret 12.500.000 1.000.000

Overføres til overført resultat 0 6.573.854

Disponeret fra overført resultat -10.317.879 0

Disponeret i alt 2.391.299 8.774.381
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2018 2017

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 68.688 76.488

Materielle anlægsaktiver i alt 68.688 76.488

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 150.000 153.688

5 Kapitalandele i associerede virksomheder 1.949.263 1.572.347

6 Deposita 3.153 3.153

Finansielle anlægsaktiver i alt 2.102.416 1.729.188

Anlægsaktiver i alt 2.171.104 1.805.676

Omsætningsaktiver

Varer under fremstilling 2.223.722 0

Fremstillede varer og handelsvarer 4.073.493 19.203.476

Forudbetalinger for varer 500.000 225.000

Varebeholdninger i alt 6.797.215 19.428.476

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.717.000 1.171.413

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.398.665 13.491.462

Udskudte skatteaktiver 1.876.342 959.217

Tilgodehavende selskabsskat 0 173.000

Andre tilgodehavender 3.509.516 3.120.468

Periodeafgrænsningsposter 130.250 108.134

Tilgodehavender i alt 22.631.773 19.023.694

Likvide beholdninger 986.659 30.034.620

Omsætningsaktiver i alt 30.415.647 68.486.790

Aktiver i alt 32.586.751 70.292.466
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Balance 31. december

Passiver

Note 2018 2017

Egenkapital

8 Virksomhedskapital 500.000 500.000

9 Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.409.705 1.200.527

10 Overført resultat 12.496.024 22.813.902

Foreslået udbytte for regnskabsåret 12.500.000 1.000.000

Egenkapital i alt 26.905.729 25.514.429

Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser 400.000 500.000

Hensatte forpligtelser i alt 400.000 500.000

Gældsforpligtelser

Gæld til pengeinstitutter 501.226 30.948.018

7 Igangværende arbejder for fremmed regning 2.569.423 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.962.856 13.024.677

Gæld til tilknyttede virksomheder 8.341 0

Anden gæld 239.176 305.342

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.281.022 44.278.037

Gældsforpligtelser i alt 5.281.022 44.278.037

Passiver i alt 32.586.751 70.292.466

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

12 Eventualposter
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Noter

2018 2017

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 2.358.694 1.753.360

Pensioner 281.648 211.207

Andre omkostninger til social sikring 41.591 32.530

Personaleomkostninger i øvrigt 138.210 135.388

2.820.143 2.132.485

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 5 3

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 741.708 1.506.635

741.708 1.506.635

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2018 93.814 66.600

Tilgang i årets løb 24.600 436.314

Afgang i årets løb -22.000 -409.100

Kostpris 31. december 2018 96.414 93.814

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 -17.326 -14.861

Årets afskrivninger -20.300 -58.876

Årets af- og nedskrivninger på afhændede og udrangerede
aktiver 9.900 56.411

Af- og nedskrivninger 31. december 2018 -27.726 -17.326

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 68.688 76.488
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Noter

31/12 2018 31/12 2017

4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2018 153.688 10.782.438

Tilgang i årets løb 50.000 1.150.000

Afgang i årets løb -53.688 -11.778.750

Kostpris 31. december 2018 150.000 153.688

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 150.000 153.688

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Mårslet Syd ApS, Aarhus 100 % -596.486 -418.020

Bragesvej 40 ApS, Aarhus 100 % 44.278 -5.722

Chr. Xs vej 66 ApS, Aarhus 100 % -38.993 -88.993

-591.201 -512.735

5. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 2018 650.000 0

Tilgang i årets løb 167.738 650.000

Kostpris 31. december 2018 817.738 650.000

Opskrivninger 1. januar 2018 922.347 0

Korrektion primo 0 -278.180

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 209.178 1.200.527

Opskrivninger 31. december 2018 1.131.525 922.347

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 1.949.263 1.572.347

Associerede virksomheder:

Hjemsted Ejerandel

Søndergade 74, 5. I/S Aarhus 50 %
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Noter

31/12 2018 31/12 2017

6. Deposita

Kostpris 1. januar 2018 3.153 29.700

Tilgang i årets løb 0 3.153

Afgang i årets løb 0 -29.700

Kostpris 31. december 2018 3.153 3.153

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 3.153 3.153

7. Igangværende arbejder for fremmed regning

Salgsværdi af periodens produktion 12.070.577 0

Modtagne acontobetalinger -14.640.000 0

Igangværende arbejder for fremmed regning, netto -2.569.423 0

Der indregnes således:

Igangværende arbejder for fremmed regning (Kortfristede
gældsforpligtelser) -2.569.423 0

-2.569.423 0

8. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2018 500.000 500.000

500.000 500.000

9. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2018 1.200.527 0

Resultatandel 209.178 1.200.527

1.409.705 1.200.527
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Noter

31/12 2018 31/12 2017

10. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2018 22.813.902 19.518.228

Årets overførte overskud eller underskud -10.317.878 6.573.854

Udloddet ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 0 -3.000.000

Korrektion primo, kapitalandel associeret virksomhed 0 -278.180

12.496.024 22.813.902

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 501 t.kr., er der givet pant i indlån, hvis regnskabsmæssige

værdi på balancedagen udgør 987 t.kr. 

Selskabet har stillet kaution for datterselskabet Mårslet Syd ApS' mellemværende med

pengeinstitut, som på balancedagen udgør 2.993 t.kr.

12. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgået operationelle leasingkontrakter med en gennemsnitlig årlig leasingydelse

på 95 t.kr. Leasingkontrakterne har en restløbetid på 43 måneder og en samlet restleasingydelse

på 340 t.kr.

Garanti:

Selskabet har stillet arbejdsgarantier på 7.027 t.kr. og betalingsgarantier på 1.710 t.kr. 

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Langkjær Estate A/S, CVR-nr. 38497391 som

administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selska-

ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 0 t.kr.
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Noter

12. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Brdr Thybo Ejendomsudvikling A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo

vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte reg-

ler for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, andre

driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoom-

sætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Igangværende arbejder for fremmed regning vedrørende entreprisekontrakter indregnes i nettoomsæt-

ningen i takt med, at produktionen udføres, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af årets

udførte arbejder (produktionsmetoden). Nettoomsætningen indregnes, når de samlede indtægter og

omkostninger på entreprisekontrakten og færdiggørelsesgraden på balancedagen kan opgøres pålide-

ligt, og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele vil tilgå selskabet.

Når resultatet af en entreprisekontrakt ikke kan opgøres pålideligt, indregnes nettoomsætningen kun

svarende til de medgåede omkostninger, i det omfang det er sandsynligt, at de vil blive genindvundet.

Vareforbrug omfatter omkostninger til køb af råvarer og hjælpematerialer med fradrag af rabatter samt

årets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-

kaler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtag-

ne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti

ver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under acontoskat-

teordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virksomheders resultat ef-

ter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på

koncerngoodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-

skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret

tet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-

tatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-

pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste

eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
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Leasingkontrakter

Leasingkontrakter vedrørende materielle anlægsaktiver, hvor selskabet har alle væsentlige risici og for-

dele forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), måles ved første indregning i balancen til lave-

ste værdi af dagsværdi og nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Ved beregning af nutidsværdi-

en anvendes leasingaftalens interne rentefod eller alternativt virksomhedens lånerente som diskonte-

ringsfaktor. Finansielt leasede aktiver behandles herefter som øvrige tilsvarende materielle anlægsakti-

ver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gældsforpligtelse, og leasingydel-

sens rentedel indregnes over kontraktens løbetid i resultatopgørelsen.

Alle øvrige leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel

leasing og øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samle

de forpligtelse vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i

dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse,

ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien

opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be

står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles til kostpris. Er genindvindingsværdien lavere end kost-

prisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af virk-

somhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabsprak-

sis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag

af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
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Tilknyttede virksomheder og associeret virksomhed med negativ regnskabsmæssig indre værdi indreg-

nes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-

hedens andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Så-

fremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resteren-

de beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk for-

pligtelse til at dække disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi oversti-

ger kostprisen. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevægelser i associerede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-

te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af associerede virksomheder opgøres som forskellen mellem afstå-

elsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inklusive resterende

koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og tab indregnes i re-

sultatopgørelsen under finansielle poster.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligatio-

ner og aktier, der måles til dagsværdi på balancedagen. Børsnoterede værdipapirer måles til børskurs.

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind-

vindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Deposita

Deposita måles til amortiseret kostpris og udgøres af huslejedeposita mv.

Varebeholdninger

Varebeholdninger omfatter grunde og projektejendomme til videresalg samt igangværende

byggeprojekter for egen regning.

Grunde måles til anskaffelsessum. Færdige ejendomsprojekter til videresalg samt igangværende

byggeprojekter for egen regning måles til anskaffelsessum med tillæg af medgående projekt- og

byggeomkostninger, herunder finansieringsomkostninger.

Er nettorealiseringsværdien af varebeholdninger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere

værdi.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgssum med fradrag af såvel færdiggørel-

sesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdien

fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.
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Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Igangværende arbejder for fremmed regning

Igangværende arbejder for fremmed regning måles til salgsværdien af det udførte arbejde fratrukket

acontofaktureringer og forventede tab. Igangværende arbejder for fremmed regning er kendetegnet

ved, at de producerede varer indeholder en høj grad af individualisering af hensyn til design. Desuden er

det et krav, at der inden påbegyndelsen af arbejdet er indgået bindende kontrakt, der medfører bod

eller er-statning ved senere ophævelse.

Når det er sandsynligt, at de samlede entrepriseomkostninger for en entreprisekontrakt vil overstige

den samlede entrepriseomsætning, indregnes det forventede tab på entreprisekontrakten straks som

en omkostning og en hensat forpligtelse.

Når resultatet af en entreprisekontrakt ikke kan skønnes pålideligt, måles salgsværdien kun svarende til

de medgåede omkostninger, i det omfang det er sandsynligt, at de vil blive genvundet.

Entreprisekontrakter, hvor salgsværdien af det udførte arbejde overstiger acontofaktureringer og for-

ventede tab, indregnes under tilgodehavender. Entreprisekontrakter, hvor acontofaktureringer og for-

ventede tab overstiger salgsværdien, indregnes under forpligtelser.

Forudbetalinger fra kunder indregnes under forpligtelser.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnåelse af kontrakter indregnes i resultatopgørelsen i

takt med, at de afholdes.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i

datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.
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Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået ud-

bytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling

(deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes

på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod

regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti

dig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Brdr Thybo Ejendomsudvikling A/S solidarisk og ubegrænset over

for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået

inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi

af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik

ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende

arbejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en

tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forplig-

telsen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi eller til dagsværdi, hvor opfyldelse af forpligtel

sen forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden på 1-5 år.

De hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi og indregnes på baggrund af erfaringerne med

garantiarbejder. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud over 1 år fra balancedagen tilbage-

diskonteres med den gennemsnitlige obligationsrente.

Brdr Thybo Ejendomsudvikling A/S · Årsrapport for 2018 21



Anvendt regnskabspraksis

Ved erhvervelse af virksomheder indgår hensættelser til omstruktureringer i den overtagne virksomhed

i det omfang, de er besluttet og offentliggjort senest på overtagelsestidspunktet i opgørelsen af anskaf-

felsessummen og dermed i goodwill eller koncerngoodwill.

Når det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de totale indtægter på et igangværende

arbejde for fremmed regning, hensættes det samlede tab, der må påregnes på entreprisen. Hensættel

sen indregnes som omkostning under produktionsomkostninger.

Gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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