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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. maj - 31. december
2022 for DBO Vesterlundsvej ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj - 31.

december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Malgv, den 5. juli 2023

Direktion

Allan Brix Kronborg
direktor



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i DBO Vesterlundsvej ApS

Afkraftende konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for DBO Vesterlundsvej ApS for regnskabséret 1.
maj - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det, som folge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet ”Grundlag for afkreftende konklusion”, vores opfattelse, at &rsregnskabet ikke giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for afkrzftende konklusion

Selskabet har en l&ngiver, der har opsagt sit udlén til selskabet. Selskabet bestrider opsigelsen af
lanet.Ledelsen er overbevidst om de kan finde en losning til at erstatte finansieringen safremt langiver far
medhold i sin opsigelse. Vi vurderer, at der er en vaesentlig usikkerhed for selskabets fremtidige drift og
vi tager séledes forbehold for at forudsetningen om going concern er tilstede.

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
afkreeftende konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-
et eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde vee-
sentlig fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 5. juli 2023
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Seren Jonassen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel18488



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

DBO Vesterlundsvej ApS
Malev Byvej 229

2760 Malav

CVR-nr.: 33057938
Regnskabsperiode: 1. maj - 31. december 2022
Stiftet: 1. juli 2010

Hjemsted: Ballerup

Allan Brix Kronborg, direkter

Crowe

Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.
Rygérds Alle 104

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere, udleje og udvikle ejendomme samt anden hermed efter direktionens
sken beslaegtet virksomhed

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pa kr. 1.051.905, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en negativ egenkapital pa kr. 963.387.

Selskabet har en langiver, der har opsagt sit udlan til selskabet. Selskabet bestrider opsigelsen af
lanet.Ledelsen er overbevidst om de kan finde en lgsning til at erstatte finansieringen safremt langiver far
medhold i sin opsigelse. Der er en vaesentlig usikkerhed knyttet til om planen lykkes for selskabet.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for DBO Vesterlundsvej ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer 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 selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser 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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling
samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokal-
er, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og trans-
aktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa 14n indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer veesentlige regnskabsmaessi-
ge skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsverdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende é&r, korrige-
ret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapi-
taliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsvardien fremkommer.



Anvendt regnskabspraksis

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet ** - ** hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobligationer
med 10 ars lebetid pa **% korrigeret for risikotilleg.

Dagsveaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 vurderet af det uathaengige valuarfirma
EDC Erhverv.

De anvendte skon er baseret pé oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som
forventet. Disse afvigelser kan vere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.



Anvendt regnskabspraksis

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pd finansielle
leasingkontrakter.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.



Resultatopgerelse
1. maj - 31. december 2022

Note 2022 2021

kr. tkr.
Bruttotab -1.629.704 2.142
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 2.500.000 0
Finansielle omkostninger -1.977.336 52
Resultat for skat -1.107.040 2.194
Skat af arets resultat 2 55.135 -484
Arets resultat -1.051.905 1.710

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat -1.051.905 1.710
-1.051.905 1.710
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Balance pr. 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. t.kr.
Aktiver
Investeringsejendomme 3 30.000.000 27.500
Materielle anlaegsaktiver 30.000.000 27.500
Anlzgsaktiver i alt 30.000.000 27.500
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 209.944 110
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.293.630 0
Andre tilgodehavender 178.510 1.774
Selskabsskat 29.354 0
Tilgodehavender 2.711.438 1.884
Likvide beholdninger 24.189 1.370
Oms=tningsaktiver i alt 2.735.627 3.254
Aktiver i alt 32.735.627 30.754
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Balance pr. 31. december 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Pantebrevsgeeld

Langfristede gzeldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantseatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022 2021
kr. t.kr.
80.000 80
-1.043.387 24.609
-963.387 24.689
4.557.272 4.254
4.557.272 4.254
27.275.000 0
4 27.275.000 0
36.726 40
756.400 0
0 359
1.073.616 1.323
0 89
1.866.742 1.811
29.141.742 1.811
32.735.627 30.754
6
7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. maj 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
80.000 8.518 88.518
0 -1.051.905 -1.051.905
80.000 -1.043.387 -963.387




Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

3  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. maj 2022
Kostpris 31. december 2022

Verdireguleringer 1. maj 2022
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmezessig veerdi 31. december 2022

2022 2021
kr tkr
1 1
38.515 419
303.453 65
-397.103 0
-55.135 484
Investerings-
ejendomme
27.500.000
27.500.000
0
2.500.000
2.500.000

30.000.000

Oplysning om forudsztninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom er vurderet til markedsverdi af EDC Erhverv. Der er foretaget
sammenligning med sammenlignlige ejendomme til vurdering af markedsvardien.

14



Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

2022 2021
kr. tkr.
Pantebrevsgaeld

Mellem 1 og 5 ér 27.275.000 0
Langfristet del 27.275.000 0
Inden for et ar 0 0
Kortfristet del 0 0
27.275.000 0

5 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har en panbrevslangiver, der har opsagt sit udlan til selskabet. Selskabet bestrider
opsigelsen af lanet.Ledelsen er overbevidst om de kan finde en lgsning til at erstatte finansieringen
safremt langiver far medhold i sin opsigelse. Der er en vasentlig usikkerhed knyttet til om planen
lykkes for selskabet.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet DBO Real Estate Denmark ApS
(Administrationsselskab) og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt t.kr. 31.000, der giver pant i ovenstaende grunde og byg-
ninger samt materielle anlagsaktiver. Pantebrevene ligger til sikkerhed for en samlet gaeld pa t.kr.
27.275

Selskabet har ingen pantsatninger eller sikkerhedsstillelser.

15



	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 
	 


