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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for Dyrlund Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 29. marts 2017

Direktion

Stefan Pedersen Dyrlund
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til ledelsen i Dyrlund Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Dyrlund Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbe;j
de arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende 1 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet el-
ler, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmees-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 29. marts 2017

Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 94 87 94

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Dyrlund Ejendomme ApS

Klgftehgj 3

8680 Ry

CVR-nr.: 28 7120 49
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Skanderborg

Stefan Pedersen Dyrlund

Kreston SR

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Gortlervej 31

8920 Randers NV
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udlejning af erhvervs- og boligejendomme.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 2.244.672, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 7.863.512.

En nybygning pa selskabets primare erhvervsejendom er ferdiggjort i regnskabsaret, hvilket
bevirker en vasentlig stigning i lejeindtegter og dermed veardien af selskabets

ejendomsportefglje.

Der er ikke sket gvrige vasentlige @ndringer til selskabets gkonomiske forhold eller
aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dyrlund Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males 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 opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsatning, investeringsejendommes driftsomkostninger
samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og andre
eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsztning

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber har fun-
det sted, og hvis indtagten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemassigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse divideret med
investeringsejendommenes regnskabsmassige verdi med fradrag af deposita.

Der budgetteres med tomgang pa det primere erhvervslejemal pa 3 maneder, svarende til 2% af
det pageldende lejemals leje. Der budgetteres ikke med tomgang pa beboelseslejemalene.

Andringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme", der indgar i bruttofortjenesten.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af gvrige materielle anlegsaktiver opggres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes 1 resultatopggrelsen under andre

driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Ejendommene fordeler sig med fglgende afkastkrav og vardier:

Verdi
Industriejendomme, afkastkrav 7,75-8,5% 12.149 tkr. 63 %
Beboelsesejendomme, afkastkrav 4,25-4,5% 7.256 tkr., 37 %

Verdien af investeringsejendomme pavirkes med -2.460 tkr. ved forggelse af ovennavnte
afkastkrav med 1%.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objek-
tiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet.

Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. Endring i udskudt skat som fglge af @ndringer 1 skattesatser indregnes 1 resultatopggrelsen
bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Avrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

10
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.103.853 877.500
Verdireguleringer af investeringsaktiver 1.987.429 256.000
Resultat far finansielle poster 3.091.282 1.133.500
Finansielle indtegter 840 160.941
Finansielle omkostninger 1 -214.402 -220.636
Resultat for skat 2.877.720 1.073.805
Skat af arets resultat 2 -633.048 -297.525
Arets resultat 2.244.672 776.280
Overfgrt resultat 2.244.672 776.280

2.244.672 776.280

11
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Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2016 2015

kr. kr.
19.405.000 14.753.061
19.405.000 14.753.061
19.405.000 14.753.061
47.343 24.600
89.808 42.263
137.151 66.863
735.123 1.046.273
872.274 1.113.136
20.277.274 15.866.197
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Balance pr. 31. december 2016

Passiver

Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2016 2015
kr. kr.
400.000 400.000
7.463.512 5.218.840
3 7.863.512 5.618.840
1.252.000 744.000
1.252.000 744.000
8.444.171 5.292.713
1.342.389 475.330
321.360 312.000
236.711 152.110
4 10.344.631 6.232.153
4 377.942 1.111.124
0 12.457
0 8.900
314.141 2.017.198
125.048 121.525
817.131 3.271.204
11.161.762 9.503.357
20.277.274 15.866.197
5
6

13
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Noter

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

2016 2015

kr. kr.
50.175 10.602
164.227 210.034
214.402 220.636
125.048 121.525
508.000 176.000
633.048 297.525

Selskabs- Overfgrt

kapital resultat Ialt
400.000 5.218.840 5.618.840
0 2.244.672 2.244.672
400.000 7.463.512 7.863.512

14
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Noter

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld

Geld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2016 2016 nzste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.403.837 8.822.113 377.942 7.083.080

Geld til tilknyttede

virksomheder 475.330 1.342.389 0 0
Selskabsdeltagere og ledelse 312.000 321.360 0 0
Deposita 152.110 236.711 0 0
7.343.277  10.722.573 377.942 7.083.080

S Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Dyrlund Stefan Holding ApS og hafter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
pa udbytter. Den samlede skyldige selskabsskat pr. 31. december 2016 fremgar af note for
eventualforpligtelser i arsregnskabet for 2016 for Dyrlund Stefan Holding ApS.

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution til sikkerhed for eget og tilknyttede
virksomheders engagement med selskabets bankforbindelse. Engagementet udggr samlet et
indestaende pa 988 tkr. pr. 31. december 2016.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, der udggr 8.984 tkr. pr. 31. december 2016, har
selskabet afgivet pant pa nom. 9.353 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige
verdi udger 18.485 tkr. pr. 31. december 2016.

Nearvarende selskabs og tilknyttede selskabers engagement med kreditinstitut udggr samlet et
indestaende pa 988 tkr. pr. 31. december 2016. Til sikkerhed herfor er afgivet pant pa nom.
2.100 tkr. 1 grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi udggr 15.439 tkr. pr. 31.
december 2016.
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