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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 for Dyrlund Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 25. februar 2022

Direktion

Stefan Pedersen Dyrlund
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til ledelsen i Dyrlund Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Dyrlund Ejendomme ApS for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, ba-
lance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæ-
ringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennem-
gang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse stand-
arder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opnåede bevis er tilstrækkeligt 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 over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om års-
regnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at op-
nå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kræv-
ede supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

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

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes
at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 25. februar 2022

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

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33822

3

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

7
8
c
0
1
2
P

q
J
T

W
2
4
7
1
3
0
5
6
6



Selskabsoplysninger

Selskabet Dyrlund Ejendomme ApS
Kløftehøj 3
8680 Ry

CVR-nr.: 28 71 20 49

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Skanderborg

Direktion Stefan Pedersen Dyrlund 

Revisor Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Haraldsvej 60
8960  Randers SØ
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i og udlejning af erhvervs- og boligejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 1.915.910, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på kr. 15.948.394.

Selskabet har i regnskabsåret igangsat et for selskabet betydeligt byggeprojekt.

Udover ovenstående er der ikke sket væsentlige ændringer til selskabets økonomiske forhold
eller aktivitetsområder i regnskabsåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Dyrlund Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant 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. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning, investeringsejendommes driftsomkostninger
samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fun-
det sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved
beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv.,
såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 4-4,25% for beboelsesejendomme i Ry og 8-8,50% for
erhvervsejendomme i Ry.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder, skyldig
selskabsskat samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til no-
minel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 1.628.098 1.498.337

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 998.000 356.000

Resultat før finansielle poster 2.626.098 1.854.337

Finansielle indtægter 1 0 22.890
Finansielle omkostninger 2 -170.039 -170.780

Resultat før skat 2.456.059 1.706.447

Skat af årets resultat 3 -540.149 -375.832

Årets resultat 1.915.910 1.330.615

Overført resultat 1.915.910 1.330.615

1.915.910 1.330.615
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 21.501.000 20.348.000
Materielle anlægsaktiver under udførelse 6.837.905 3.409.700
Forudbetaling for materielle anlægsaktiver 3.822.375 0

Materielle anlægsaktiver 32.161.280 23.757.700

Anlægsaktiver i alt 32.161.280 23.757.700

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 24.560 75.496
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 72.681 0
Periodeafgrænsningsposter 24.283 0

Tilgodehavender 121.524 75.496

Likvide beholdninger 10.239.351 2.732.845

Omsætningsaktiver i alt 10.360.875 2.808.341

Aktiver i alt 42.522.155 26.566.041
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 400.000 400.000
Overført resultat 15.548.394 13.632.484

Egenkapital 15.948.394 14.032.484

Hensættelse til udskudt skat 2.147.000 1.857.000

Hensatte forpligtelser i alt 2.147.000 1.857.000

Gæld til realkreditinstitutter 18.794.889 6.869.654
Deposita 404.582 422.887

Langfristede gældsforpligtelser 5 19.199.471 7.292.541

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 880.702 427.333
Modtagne forudbetalinger fra kunder 70.698 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 111.883 104.997
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.107.875 98.187
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.672.240 2.301.260
Selskabsskat 250.149 227.832
Anden gæld 133.743 224.407

Kortfristede gældsforpligtelser 5.227.290 3.384.016

Gældsforpligtelser i alt 24.426.761 10.676.557

Passiver i alt 42.522.155 26.566.041

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
Oplysning om dagsværdi 8
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 400.000 13.632.484 14.032.484
Årets resultat 0 1.915.910 1.915.910

Egenkapital 31. december 2021 400.000 15.548.394 15.948.394
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 22.513
Andre finansielle indtægter 0 377

 0 22.890

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 13.863 0
Andre finansielle omkostninger 156.176 170.780

 170.039 170.780

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 250.149 227.832
Årets udskudte skat 290.000 148.000

540.149 375.832

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 14.457.029
Tilgang i årets løb 155.000

Kostpris 31. december 2021 14.612.029

Værdireguleringer 1. januar 2021 5.890.971
Årets værdireguleringer 998.000

Værdireguleringer 31. december 2021 6.888.971

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 21.501.000
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Noter

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets har 2 ejendomspuljer i sin ejendomsportefølje, hhv. industri-/lagerejendomme og
beboelsesejendomme. Alle ejendomme er geografisk placeret i Ry.
Der budgetteres i beregningen af markedsværdi med tomgang på 2,3% af normeret leje ved
industri-/lagerejendomme. Tomgang ved beboelsesejendomme er budgetteret til 0% ud fra
en historik for hurtig genudlejning.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt afkastprocenter i
intervallet 8 - 8,50% for industriejendomme beliggende i Ry og i intervallet 4 - 4,25% for
beboelsesejendomme beliggende i Ry. Den gennemsnitlige forrentningsprocent kan opgøres
til  6,6%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,1 6,6 7,1

Dagsværdi 23.484.000 21.501.000 19.855.000

Ændring i dagsværdi 1.983.000 0 -1.646.000
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2021

Gæld
31. december

2021
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 7.296.987 19.675.591 880.702 15.590.309
Deposita 422.887 404.582 0 0

7.719.874 20.080.173 880.702 15.590.309

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Dyrlund Stefan Holding ApS og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
på udbytter. Den samlede skyldige selskabsskat pr. 31. december 2021 fremgår af note for
eventualforpligtelser i årsregnskabet for 2021 for Dyrlund Stefan Holding ApS.

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution til sikkerhed for tilknyttede virksomheders
engagement med selskabets bankforbindelse. Engagementet udgør samlet et indestående på
226 tkr. pr. 31. december 2021.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution til sikkerhed for tilknyttet virksomheds
leasingforpligtelse. den samlede restforpligtelse udgør samlet 304 tkr. pr. 31. december 2021.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, der udgør 19.994 tkr. pr. 31. december 2021,
har selskabet afgivet pant på nom. 22.445 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige
værdi udgør 31.689 tkr. pr. 31. december 2021.

Nærværende selskabs og tilknyttede selskabers engagement med kreditinstitut udgør samlet et
indestående på 251 tkr. pr. 31. december 2021. Til sikkerhed herfor er afgivet pant på nom.
2.100 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør 17.701 tkr. pr. 31.
december 2021.
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

8 Oplysning om dagsværdi

Investeringsejendomme

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 998.000 356.000

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi,
ultimo 21.501.000 20.348.000
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