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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2023 for Dyrlund Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. janu-

ar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 5. februar 2024

Direktion

Stefan Pedersen Dyrlund
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Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til ledelsen i Dyrlund Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dyrlund Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenka-
pitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabslov-
en.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregn-
skaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naerme-
re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Randers, den 5. februar 2024

Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3394 8794

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
mne33822
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Dyrlund Ejendomme ApS
Klgftehgj 3
8680 Ry

CVR-nr.: 28712049
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Skanderborg

Stefan Pedersen Dyrlund

Kreston SR

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Haraldsvej 60, 1.

8960 Randers S@
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Ledelsesberetning

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

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 2.466.263, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 25.770.284.

Der er ikke sket vaesentlige andringer til selskabets gkonomiske forhold eller aktivitetsomrader i regn-
skabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dyrlund Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/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 arsrappor-
ten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseaetning ikke er
oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsaetning, investeringsejendommes driftsomkostninger
samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleeg 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunk-
t, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-
kostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger di-
rekte tilknyttet anskaffelsen, herunder ksbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, ma-
terialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodel-
ler.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veaerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 4,25-5,00% for beboelsesejendomme i Ry og 8,50% for erhvervsejen-
domme i Ry.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, 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 betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gzeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder, skyldig sel-
skabsskat samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2023

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

10

Note 2023 2022
DKK DKK
3.089.574 1.752.872
1.146.955 8.065.082
4.236.529 9.817.954
1 0 7.525
2 -1.074.566 -395.114
3.161.963 9.430.365
3 -695.700 -2.074.738
2.466.263 7.355.627
2.466.263 7.355.627
2.466.263 7.355.627
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Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Forudbetaling for materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2023 2022
DKK DKK

52.320.000  51.142.000

312.500 0

3.824.505 3.824.505

4 56.457.005  54.966.505

56.457.005  54.966.505

39.497 131.657

30.987 21.615

70.484 153.272

958.602 137.098

1.029.086 290.370

57.486.091  55.256.875
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden gzeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gzeldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om dagsveerdi

12

Note 2023 2022

DKK DKK
400.000 400.000
25.370.284 22.904.021
25.770.284 23.304.021
4.315.000 3.992.000
4.315.000 3.992.000
17.689.496 17.996.442
1.286.538 1.018.981
> 18.976.034 19.015.423
5 582.500 845.700
0 14.032
202.136 28.227
1.248.640 2.433.468
2.602.776 2.179.149
3.226.113 3.057.096
372.700 229.738
189.908 158.021
8.424.773 8.945.431
27.400.807 27.960.854
57.486.091 55.256.875
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

13

Virksomheds-

Overfort resul-

kapital tat | alt
400.000 22.904.021 23.304.021
0 2.466.263 2.466.263
400.000 25.370.284 25.770.284
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Noter

2023 2022
DKK DKK
1 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 7.525
0 7.525
2  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 111.569 68.231
Andre finansielle omkostninger 962.997 326.883
1.074.566 395.114
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 372.700 229.738
Arets udskudte skat 323.000 1.845.000
695.700 2.074.738

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 36.187.947
Tilgang i arets Igb 31.045
Kostpris 31. december 2023 36.218.992
Veaerdireguleringer 1. januar 2023 14.954.053
Arets vaerdireguleringer 1.146.955
Veaerdireguleringer 31. december 2023 16.101.008
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 52.320.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets har 2 ejendomspuljer i sin ejendomsportefglje, hhv. industri-/lagerejendomme og bebo-
elsesejendomme. Alle ejendomme er geografisk placeret i Ry.

14
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Noter

4  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Der budgetteres i beregningen af markedsvaerdi med tomgang pa 2,0% af normeret leje ved
industri-/lagerejendomme. Tomgang ved beboelsesejendomme er budgetteret til 0% ud fra en hi-
storik for hurtig genudlejning.

Der er i vaerdiberegningen afsat 20 kr. pr. m2 til vedligehold for industri-/lagerejendomme, og 30-
50 kr. pr. m2 til vedligehold for beboelsesejendomme pr. ar.

Folsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt afkastprocenter i intervallet
8,50% for industriejendomme beliggende i Ry og i intervallet 4,25- 5,00% for beboelsesejendomme
beliggende i Ry. Den gennemsnitlige forrentningsprocent kan opggres til 6,10%.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

-0,5% Basis 0,5%
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
DKK DKK DKK
Afkastprocent 5,6 6,1 6,6
Dagsveerdi 57.414.000 52.320.000 48.092.000
5  Langfristede galdsforpligtelser
Geld
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 18.842.142 18.271.996 582.500 15.653.148
Deposita 1.018.981 1.286.538 0 0
19.861.123 19.558.534 582.500 15.653.148
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Noter

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Dyrlund Stefan Holding ApS og haefter solidarisk
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter.
Den samlede skyldige selskabsskat pr. 31. december 2023 fremgar af note for eventualforpligtelser i
arsregnskabet for 2023 for Dyrlund Stefan Holding ApS.

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution til sikkerhed for tilknyttede virksomheders en-
gagement med selskabets bankforbindelse. Engagementet udg@r samlet et indestaende pa 352 tkr.
pr. 31. december 2023.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution til sikkerhed for tilknyttet virksomheds leasingforpligtelse.
Den samlede restforpligtelse udggr samlet 108 tkr. pr. 31. december 2023.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, der udggr 18.566 tkr. pr. 31. december 2023, har sel-
skabet afgivet pant pa nom. 22.445 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udggr
52.320 tkr. pr. 31. december 2023.

Neaervaerende selskabs og tilknyttede selskabers engagement med kreditinstitut udggr samlet et in-
destdende pa 1.311 tkr. pr. 31. december 2023. Til sikkerhed herfor er afgivet pant pa nom. 2.800
tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 21.040 tkr. pr. 31. december 2023.

2023
DKK
Oplysning om dagsvaerdi
Investeringsejendomme
Zndringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopggrelsen 1.146.955
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 52.320.000
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