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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 for Dybdahl Byggeadministration A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 1. januar — 31. december 2023. Samtidig er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen

indeholder en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Selde, den 2% 2024

Direktion

Bestyrelse

b bt/
Helle Dybdahl
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Dybdahl Byggeadministration A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Dybdahl Byggeadministration A/S for regnskabséret 1. januar
—31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er 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 regn-
skabsaret 1. januar — 31. december 2023 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

V1 har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nxrmere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnska-
bet”. Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code)
og de yderligere etiske krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige eti-
ske forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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 ud-
arbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspateg-
ning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revisi-
on og de yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformati-
on, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugeme treffer pa grundlag af ars-
regnskabet.

@ Stoholm Revisionskontor %



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethol-
der professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af be-
svigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke 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 regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnaede revisionsbevis
er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for
vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at sel-
skabet ikke leengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-

massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafthaengige 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 &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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

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

Stoholm, den 'ZZA 2024

1, Rask & Partnere
tatsautoriseret revisionsaktidselska
"VR-nr. 10422183

Fyans T. Dahl
Statsautoriseret revisor
mne29469
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Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter er i lighed med tidligere r at ¢je ejendomme, administration af
ejendomme, finansiering og investering samt stdende forretninger i forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning og méiling

Selskabets investeringsejendomme indregnes 1 arsregnskabet til dagsvaerdi opgjort pa grundlag af
en afkastbaseret verdiansattelsesmodel.

I forbindelse med opgerelse af dagsveerdireguleringen af selskabets investeringsejendomme fore-
tager ledelsen regnskabsmassige sken over ejendommences fremtidige afkast og afkastkrav, der har
vasentlig indflydelse pa regnskabet.

Ejendommenes fremtidige afkast er skannet pa grundlag af ledelsens erfaringer og budgetter. Det
anvendte sken over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaringer pa ejendomsmarkedet, og ledel-
sens bedste skon er foretaget under hensyn til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand,
lejeniveau og lejereserve samt andre markedsmaessig forhold ved regnskabsérets udlgb.

Ejendommenes dagsverdi er malt ud fra et afkastkrav i forhold til ejendommenes skennede nor-
malafkast (indtjeningsbidrag). Afkastkravet for selskabets ejendomme er nermere beskrevet i note
6, og vurderes at afspejle det generelle markedsniveau i omréadet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets aktivitet og resultat har i det forlebne ar udviklet sig mindre tilfredsstiliende. Selska-
bets resultatopgerelse for 2023 udviser et negativt resultat efter skat p& TDKK 1.151, og selska-
bets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pd TDKK 52.903.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at
have vaesentlig indflydelse pd bedemmelsen af arsrapporten.

Den forventede udvikling

I det kommende ar forventer selskabet et starre aktivitetsniveau og resultat (ekskl. vaerdiregule-
ringer ejendomme) i forhold til indevaerende regnskabsar.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Dybdahl Byggeadministration A/S for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kro-
ner.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kost-
pris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageferster
som folge af &ndrede regnskabsmassige sken af belab, der tidligere har veeret indregnet i resul-
tatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der op-
star mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen
som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa ba-

lancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og transak-
tionsdagens kurs indregnes 1 resultatopgerelsen som en finansiel post.
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Regnskabspraksis
Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ved ferste indregning i balancen til kostpris og méles
efterfolgende til dagsverdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre
tilgodehavender og geld til realkreditinstitutter.

ZEndring 1 dagsverdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pd egenkapitalen under reserve
for sikringstransaktioner. Nar de sikrede transaktioner realiseres, indregnes de akkumulerede
endringer som en del af kostprisen for de pageldende regnskabsposter.

Dette medforer at indregning og méling selskabets renteswaps, som er indgaet til effektiv sik-
ring af fremtidige rentebetalinger pa et variabelt forrentet lan, der er optaget til finansiering af
investeringsejendomme, sker til dagsvaerdi med indregning af verdireguleringer direkte pa
egenkapitalen under reserve for sikringstransaktioner.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes andringer i dagsverdier lgbende i resultatopgerelsen som finan-
sielle poster.

Leasing

Leasingydelser udgiftsfores i takt med betalingen. Selskabet indregner séledes ikke finansielt
leasede aktiver og tilharende forpligtelser i balancen. Leasingforpligtelserne oplyses i en note.
Resultatopgorelsen

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten bestdr af sammentrakning af regnskabsposterne “huslejeindtaegter, andre
driftsindtegter, ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Huslejeindtaegter

Huslejeindtagter ved udlejning af lejligheder/lokaler indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at
huslejen forfalder.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder de direkte og indirekte omkostninger vedrerende arets husle-
jeindtegter.
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Regnskabspraksis
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler,
tab pé debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personalcomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urcaliserede kursgevinster
og —tab vedrerende veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta samt tilleeg og godtge-
relse under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Skat af arets resultat, som bestér af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henfores til egenkapitaltransaktioner.

Andring 1 udskudt skat som falge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

bﬁ, Stoholm Revisionskontor 2



Regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restverdi, fordeles
linezert over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar

Afskrivningsperioden og restvardien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt.
Aktiver med en anskaffelsessum pa under DKK 20.000 omkostningsferes i anskaffelsesaret.
Investeringsejendomme:

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtegter og kapitalgevin-

ster ved et eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografi-
ske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen er baseret pa et af ledelsen
fastsat afkastkrav. Princippet 1 maling til dagsverdi indebarer at ejendommenes forventede net-
tolejeindtaegt (mulige lejeindtaegter fratrukket de til ejendommen knyttede driftsomkostninger)
for det kommende 8r kapitaliseres med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav.

Andringer i1 dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsveardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendomme-
ne.

h@ Stoholm Revisionskontor # 10



Regnskabspraksis

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaecrdi af materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der
er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Hvis dette er til-
faeldet, gennemfores en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsvardien, dvs. den
hgjeste af aktivets nettosalgspris og kapitalveerdi, er lavere end den regnskabsmaessige veerdi, og
der nedskrives til denne lavere genindvindingsvardi.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfaelde, hvor nettorealisationsveerdi-
en er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vardi.

Kostpris for handelsvarer samt rdvarer og hjelpematerialer opgeres som anskaffelsespris med
tilleeg af hjemtagelsesomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodeha-
vender.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfalgende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som
en sxrskilt post under egenkapitalen.
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Regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Der indregnes udskudt skat af midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. I de tilfaelde,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige under-
skud, males til den veaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld og l&n til kreditinstitutter, indregnes, ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males lanene til
amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i
resultatopgerelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Ovrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel
vardi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anlagsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering

Foresléet udbytte for regnskabséret
Overfort overskud

Arets resultat

Note 2023 2022
DKK DKK
6.271.972 7.815.737
1 -1.377.411 -962.906
-1.419.004 18.205
2 -136.934 -1.519.775
3.338.623 5.351.261
3 19.912 4.624
4 -4.861.562 -4.323.913
-1.503.027 1.031.972
5 352.154 -94.688
-1.150.873 937.284
0 1.000.000
-1.150.873 -62.716
-1.150.873 937.284
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anl®eg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlzegsaktiver

Anlzgsaktiver

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

Note 2023 2022
DKK DKK
164.030.610 164.045.248
600.696 712.494
6 164.631.306 164.757.742
164.631.306 164.757.742
7 25.000 25.000
1.313.698 1.338.663
0 1.657
272.408 351.289
44.098 0
140.821 153.048
1.771.025 1.844.657
3.295.578 10.212.953
5.091.603 12.082.610
169.722.909 176.840.352
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for sikringstransaktioner
Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Realkreditinstutter.
Kreditinstitutter.

Langfristede galdsforpligtelser

Realkreditinstutter
Kreditinstitutter

Leverandprer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige ekonomiske forpligtelser

Note 2023 2022

DKK DKK
500.000 500.000
-1.809.825 103.708
54.212.828 55.363.701
0 1.000.000
52.903.003 56.967.409
9.368.338 10.253.335
9.368.338 10.253.335
96.109.493 05.550.339
839.291 1.440.820
8 96.948.784 96.991.159
8 3.908.966 1.503.889
2.028.959 620.937
184.581 902.851
1.363.632 221.326
8.133 6.219
0 6.330.492
3.008.513 3.042.735
10.502.784 12.628.449
107.451.568 109.619.608
169.722.909 176.840.352

9
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Betalt udbytte
Vardiregulering renteswap
Indfrielse renteswap

Arets resultat

Egenkapital 31.
december 2023

Egenkapital 1. januar 2022
Betalt udbytte
Veardiregulering renteswap
Arets resultat

Egenkapital 31.
december 2022

Foreslaet
Virk- Reserve for udbytte for
somheds- sikrings- Overfort regnskabs-
kapital transaktioner resultat aret Ialt
DKK DKK DKK DKK DKK
500.000 103.708 55.363.701 1.000.000 56.967.409
-1.000.000 -1.000.000
-3.235.684 -3.235.684
1.322.151 1.322.151
-1.150.873 0 -1.150.873
500.000 -1.809.825 54.212.828 0 52.903.003
Foreslaet
Virk- Reserve for udbytte for
somheds- sikrings- Overfort regnskabs-
kapital transaktioner resultat aret Ialt
DKK DKK DKK DKK DKK
500.000 -12.145.517 55.426.417 500.000 44.280.900
-500.000 -500.000
12.249.225 0 12.249.225
-62.716 1.000.000 937.284
500.000 103.708 55.363.701 1.000.000 56.967.409
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Noter til Arsrapporten

2023 2022
DKK DKK
1 Personaleomkostninger
Lonninger 1.296.118 901.293
Pensioner 44,751 40.773
Andre omkostninger til social sikring 36.542 20.840
1.377.411 962.906
Gennemsnitligt antal beskzeftigede medarbejdere 5 3
2 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 136.934 107.718
Tab ved salg af anlegsaktiver 0 1.412.057

136.934 1.519.775

3 Finansielle indtaegter

Renteindtagter tilknyttede virksomheder 40 884
Andre finansielle indtaegter 19.872 3.740
19.912 4.624

4 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 29.590 1.466
Andre finansielle omkostninger 4.831.972 4.322.447

4.861.562 4.323.913

5 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat -6.872 6.324.002
Arets udskudte skat -345.282 -6.229.314
Arets skat i alt -352.154 94.688
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Noter til Arsrapporten

6 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december

Opskrivninger 1. januar
Avrets opskrivninger/nedskrivninger

Opskrivning 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december
Regnskabsmzessig veerdi 31. december

Afskrives over

Andre
anlag,
driftsma-
teriel og Investerings-
inventar ejendomme
DKK DKK
1.522.231 145.322.034
25.136 1.404.366
1.547.367 146.726.400
0 18.723.214
0 -1.419.004
0 17.304.210
809.737 0
136.934 0
946.671 0
600.696 164.030.610
Sér

Vardien af danske grunde og bygninger ifglge seneste offentlig vurdering, udger DKK 110.991.200

Opgorelse af dagsveerdi investeringsejendomme

Maéling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens
detaljerede budget for det kommende driftsar. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret
model, som Dybdahl Byggeadministration A/S anser for mest velegnet til veerdiansettelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har vearet anvendt konsistent i mange &r, indeholder folgende

Lejeindtagter ved udlejning
+/- Reguleringer til lejen

- Driftsomkostninger

- Vedligeholdelsesudgifter

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent
= Bruttovaerdi

+ Deposita
- Fradrag af vaesentlige renoveringsprojekter

18



Noter til Arsrapporten
6 Materielle anlzegsaktiver (fortsat)
Opgorelse af dagsveerdi investeringsejendomme (fortsat)

Lejeindteegter ved udlejning
Den aktuelle lejeindaegt fastszttes ud fra eksisterende lejekontrakter. Foretagne pristalsreguleringer
indregnes.

Reguleringer til lejen
For ledige arealer fastsattes en ansldet markedsleje. I ejendomme, hvor det vurderes at den faktiske
leje afviger vaesentlig fra markedslejen, reguleres den aktuelle leje til markedslejen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger som ikke daekkes af lejerne fratraekkes. Herunder ogsa udgifter til viceveert.

Afkastkrav

Afkastprocenten fastsattes af ledelsen pé grundlag af markedsudviklingen for den pagaldende
ejendomstype (bl.a. baseret pa rapporter fra de store erhvervsmaglere over estimater og afkastkrav for
forskellige ejendomstyper i de sterre danske byer), beliggenhed, vedligeholdelsestilstand samt andre
markedsmassige forhold.

Selskabets ejendomme er hovedsageligt placeret i 4 omrader, hhv. Skive, Randers, Skanderborg og
Hadsund. I disse omrader er der som udgangspunkt anvendt felgende afkastkrav:

Skive og omegn 6,5-7,0%

Randers 5,00%
Skanderborg 5,00%
Hadsund 7,25%

Dog er afkastkravet indviduelt fastsat for hver enkelt ¢jendom i forhold til ejendommens beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, lejeniveau samt andre markedsmeessige forhold.

Hele portefoljen er fastsat til et vaegtet gennemsnitlig afkastkrav pa 5,99% inkl. deposita og
reguleringer for sterre renoveringsprojekter.

Der anvendes ikke eksterne vurderingsmeend ved vurdering af dagsverdierne.

2023 2022
DKK DKK
7 Varebeholdninger
Révarer og hjzlpematerialer 25.000 25.000
25.000 25.000
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Noter til arsrapporten

8 Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 &r, er opfert under kortfristede galdsforpligtelser. @vrige
forpligtelser er indregnet under langfristede geeldsforpligtelser.

Gealdsforpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:

2023 2022
DKK DKK
Realkreditinstutter inkl. negativ markedsvzerdi renteswap
Efter 5 ar 86.624.861 83.824.971
Mellem 1 og 5 ar 9.484.632 11.725.368
Langfristet del 96.109.493 95.550.339
Inden for 1 &r 3.908.966 1.503.889
100.018.459 97.054.228
Opdeles saledes:
Realkreditinstutter
Efter 5 ar 84.362.749 84.136.685
Mellem 1 og 5 ar 7.826.102 11.630.440
Langfristet del 92.188.851 95.767.125
Inden for 1 ar 3.814.253 1.420.061
96.003.104 97.187.186
Markedsveerdi renteswap
Efter S ar 2.262.112 -311.714
Mellem 1 og 5 ar 1.658.530 94.928
Langfristet del 3.920.642 -216.786
Inden for 1 ar 94.713 83.828
4.015.355 -132.958
Kreditinstitutter
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 839.291 1.440.820
Langfristet del 839.291 1.440.820
Inden for 1 ar 629.899 620.937
@vrig kortfristet geeld til kreditinstitutter 1.399.060 0
Kortfristet del 2.028.959 620.937
2.868.250 2.061.757
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Noter til drsrapporten
9 Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet renteswaps pd TDKK 66.490 til sikring af fremtidige rentebetalinger pa
variabelt forrentede 1&n. Renteswapsene er som folger:

Restgaeld TDKK 9.502 med fastrente pé 4,98%, udleb 2028, ingen afvikling af restgaeld
Restgaeld TDKK 9.987 med fastrente pé 4,36%, udlab 2038, ingen afvikling af restgeeld
Restgeld TDKK 8.012 med fastrente pé 2,22%, udleb 2027, ingen afvikling af restgaeld
Restgaeld TDKK 30.000 med fastrente pé 3,01%, udleb 2026, ingen afvikling af restgeeld
Restgzld TDKK 8.989 med fastrente pd 5,02%, udleb 2027, restgaeld afvikles frem til 2027

Renteswapsene har en negativ markedsvardi pd TDKK 4.015, som er indregnet under geld til
realkreditinstitutter.

Selskabet har til hensigt at beholde de indgdede renteswapsaftaler til udleb. Pa dette tidspunkt vil
markedsverdien vere 0. Den indregnede negative markedsvardi pd TDKK 4.015 , vil derfor ikke
komme til betaling.

Leje- og leasingkontrakter

Selskabet har indgéet en leasingaftale med en ménedlig ydelse pA DKK 1.971 ekskl. moms. Til rest
19 ydelser. Ved leasingperiodens udleb skal der anvises en kaber til en kebspris pA DKK 40.000
ekskl. moms. Herudover er der indgéet en leasingaftale med en ménedlig ydelse p4 DKK 2.557 ekskl.
moms, til rest 45 ydelser. Ved leasingperiodens udleb skal anvises en keber til en kebspris pd DKK
82.536 ekskl. moms.

Sikkerhedsstillelser 2023 2022
DKK DKK

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en

regnskabsmeessig vaerdi pd DKK 164.030.610  164.045.248

Realkreditinstitut har sikkerhed i indestdende pa TDKK 1.136.
Til sikkerhed for mellemvarende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i ejendommene
med nom. TDKK 24.440. Ejendommenes vardi er i drsrapporten indregnet til TDKK 164.031.

Herudover har selskabet indgaet aftale om udbyttebegransning.
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Noter til arsrapporten

9 Eventualposter og svrige skonomiske forpligtelser (fortsat)

Eventualaktiver

Selskabet har et skatteaktiv pdA TDKK 1.347, der kan henfores til fremfert underskud vedrerende
aktietab med ejertid under 3 ar. Eventualaktivet er ikke indregnet i balancen.

Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Dybdahl Invest ApS som administrationsselskab.
Selskabet hafter derfor 1 henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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