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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 1. januar 2017 - 31, december
2017 for Dyrehaven Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven,

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets alktiviteter for
regnskabséret 1. januar 2017 - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efier min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Korser, den 4, maj 201’1

1 direktionen:

QLY

Anders Poulsen
Direlitor




Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Dyrehaven Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret rsregnskabet for Dyrehaven Ejendomme ApS for regnsKabséret 1. januar 2017
- 31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt

regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven,

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af] selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gazldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet i revisionsptegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathaengige af selskabet i overensstemimelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er

vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retyisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nadvendig 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 vedrorende fortsat drift, hvor dette ¢r relevant; samt at
udarbejde 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 gere dette.




Den uafhaengige revisors revisionspategning (

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet
Vores mal er at opn4 hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som hel
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgi
revisionspdtegning med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt ni
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark]
veesentlig fejlinformation, nér sidan findes. Fejlinformationer kan opstd s
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimel

de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, s

regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale

revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi fa

opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisig
reaktion pa disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkel
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage v
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vasentli
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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte pmfang og den
tidsmasssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisioner.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen,

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

T tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med & rsregnskabslovens

krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ballerup, ¢én 4. maj 2018

et Bikgen

statsautoriseret revisor
mnel8500




Selskabsoplysninger

Selskabet Dyrehaven Ejendomme ApS
Torvet 6 st. tv.
4220 Korser

CVR-nr.:
Stiftet:

Hjemsted:
Regnskabsar:

Direktion Anders Poulsen

Revisor Lyngen Revisorerne,

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

Borupvang 3
2750 Ballerup

33878842
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Slagelse
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er investering i faste ejendomme, herunder udlejning af bolig- og
erhvervslejemal samt anden i forbindelse hermed stiende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling
For ejendomme der veerdianszettes efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten pavirke

forrentningskravet, som markedet méatte havde til ejendommen og dermed have en afsmittende
effekt pa vaerdien af ejendommen,

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende,

Moderselskabet Dyrehaven Invest ApS har afgivet en erklaering om stette til Dyrehaven
Ejendomme ApS ved at tilfore den fornedne likviditet til at sikre fartsat drift i regnskabsaret
2017,

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets udleb, som|i vasentlig grad har
pavirket selskabets drift eller status.




Resultatopgerelse 1. januar - 31. decemb

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Finansielle indtzegter
Finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat

Skat af &rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordinzrt udbytte i regnskabsaret

Disponeret i alt

cr

2017 2016
1.161.284 680.474
-98.381 -199.174
0 -130.525
0 1.369.000
1.062.903 1.719.775
2.128 2.945
-413.234 -490.011
651.797 1.232.709
-144.266 -230.935
507.531 1.001.774
507.531 1.001.774
0 0
0 0
507.531 1.001.774




Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavende fra lejere
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Kortfristede tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiveri alt

Note

2017

28.346.468
0

2016

28.346.468

27.954.870
0

28.346.468

27.954.870

13.068
0
120.788

27.954.870

133.856

6.326
8.000
165.140

2.128

179.466

135.984

2.169

28.482.452

181.635

28.136.505




Balance pr. 31. december

Passiver

Anpartskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Langfristet gzld til realkreditinstitutter
Langfristet gzld til banker
Langfristet geeld til kreditinstitutter i avrigt

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristet gaeld til banker

Geld til kreditinstitutter i ovrigt
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden gald

Periodeafgrzensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser
Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning eller méling
Eventualforpligtelser og leasing
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
80.000 80.000
4.334.163 3.826.632
0 0
6 4.414.163 3.906.632
7 772.000 751.000
772.000 751.000
8 15.880.372 16.300.372
8 1.357.964 1.520.414
8 0 0
17.238.336 17.820.786
425.000 430.000
562.485 429.640
0 0
155.491 117.570
4.220.267 3.464.365
123.266 902
507.751 1.147.220
63.693 68.390
6.057.953 5.658.087
28.296.289 23.478.873
238.482.452 28.136.505
9
10
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Noter

2017 2016
1 Personaleomkostninger
Lonninger og gager 98.000 198.000
Pensioner 0 0
Omkostninger til social sikring 381 1.174
98.381 199.174
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskzftigede 1 1
2 Af- og nedskrivninger
Afskrivninger, andre anleg, drifismateriel og inventar 0 130.525
0 130.525
3 Skat af drets resultat
Skat af ordinaert resultat 123.266 902
Regulering af udskudt skat 21.000 260.000
Underskud anvendt i sambeskatning 0 -22.489
Regulering af skat vedrorende tidligere ar 0 -7.478

144.266 230.935




Noter

2017 2016
4 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 23.425.870 22.911.070
Arets tilgang 391.598 514.800
Kostpris 31. december 23.817.468 23.425.870
Afskrivninger 1. januar 4.529.000 3.160.000
Arets opskrivninger til dagsvaerdi 0 1.369.000
Afskrivninger 31. december 4.529.000 4.529.000
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 28.346.468 27.954.870

Verdiansattelsen af investeringsejendommen til markedsvard; fi
forventede afkast for de enkelte investeringsejendomme. Ved fast
forventede afkast for investeringsejendommene tages udgangspur
normaliseret driftsresultat for de enkelte ejendomme, Det forvents
ud fra forventende lejeindtaegter, korrigeret for evt. tomgang, frats

ejendomsomkostninger, herunder ejendomsskatter, vedligeholdels

¢jendomsforsikringer og forbrugsomkostninger pa de enkelte ejen
for investeringsejendommene er fastsat pé baggrund af eksterne
markedsniveauet for lignende ejendomme i omrédet.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uandret i forhold til sidd

Ved fastsattelsen er markedsveerdien for investeringsejendommen
afkastkrav:

Hejeste afkastkrav:
Lavesteafkastkrav:

Folsomhedsanalyse:
En endring i de anvendte afkastkrav har vasentlig betydning for v
investeringsejendommene. En stigning i afkastkravet vil fore til et
Nedenfor er anfort, hvorledes markedsvaerdien af de indregnede in|

pévirkes, nar afkastkravet henholdvis stiger og falder med 0,5%-poi

Regnskabsmaessig veerdi af  &Fn

istleegges pd baggrund af

sattelsen af det

1kt i et forventet

cde driftsresultat beregnes
rukket forventede
sesomkostninger,

domme. Afkastkravene
1egleres bedommelse af

ite ar.

€ er anvendt folgende

6 %
6 %

eerdiansattelsen af

fald i markedsveerdien af
vesteringsejendomme
int:

dret vaerdi af ejendoms-

ejendomsportefslje t.kr. portefolje i t.kr.
Afkasti %
+0,5% 26.121 -2.225
- 0,5% 30.977 2.631

11




Noter

5 Andre anlzg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar
Arets tilgang
Arets afgang

Kostpris 31. december

Afskrivninger 1. januar

Arets afskrivnin ger

Arets afskrivninger pa afhendede aktiver
Tilbageforte afskrivninger pa arets afgang

Afskrivninger 31. december

Regnskabsmzessig veerdi 31. december

Egenkapital
Anpartskapital 1. januar

Anpartskapital 31. december

Overfort resultat 1. januar
Forslag til arets resultatfordeling

Overfort resultat 31. december

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 1. januar

Ekstraordinart udbytte i regnskabsaret
Udbetalt udbytte
Forslag til drets resultatfordeling

Foresléet udbytte indregnet under egenkapitalen 31. december

Egenkapital 31. december

2017 2016
0 1.089.599
0 49.800
0 ~1.139.399
0 0
0 56.505
0 0
0 130.525
0 -187.030
0 0
0 0
80.000 80.000
80.000 80.000
3.826.632 2.824.858
507.531 1.001.774
4.334.163 3.826.632
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
#.414.163 3.906.632




Noter

forrentningskravet, som markedet matte havde til ejendomm
afsmittende effekt pa vardien af ¢jendommen.

en og

Selskabet indregner sine cjendomme til dagsvaerdi. Ejendommene
dagsvaerdi pa ca. tkr. 28.346.

Ledelsen vurderer p4 baggrund af et normaliseret driftsresultat for
1.700 uden ekstraordinzr vedligeholdelse o
%, at veerdien pé ca. tkr. 28.346 er et korre

2017 2016
7 Hensattelser til udskudt skat
Udskudt skat 1. januar 751.000 491.000
Regulering af udskudt skat i sret 21.000 260.000
772.000 751.000
Langfristede gzldsforpligtelser
Gezld i alt Afdrag Langfristet Restgzld
31. december 2017 naste ir andel efter 5 ar
Langfristet gzeld til
realkreditinstitutter 16.305.372 425.000 15.880.372 14.130.372
banker 1.628.564 270.600 1.357.964 275.564
Langfristet gzld til
kreditinstitutter i ovrigt 0 0 0 0
17.933.936 695.600 17.238.336 14.405.936
Usikkerhed ved indregning eller miling
For ejendomme der vaerdiansaites efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten pavirke

dermed have en

er indregnet til estimeret

cjendommene pé ca. tkr.

g tomgang, og med et anvendt afkastkray pa 6,0
kt udtryk for markedsva

rdien.
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Noter

10 Eventualforpligtelser og leasing

11

Eventualforpligtelser

Selskabet er datterselskab i sambeskatning med folgende selskaber; Dyrehaven Invest ApS
og AFP Shipping & Trading ApS. Selskabet hafier derfor ubegrienset og solidarisk, for
selskabsskatter og kildeskatter pé udbytte, renter og royalties indenfor

sambeskatningskredsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeld pa t.kr. 16.305, er der givet pant i
tkr. 19.704, hvis regnskabsmeassige vardi pr. 31. december 2017

Til sikkerhed for selskabets mellemvarende med penge- og kredit
ejerpantebreve pé i alt tkr. 10.150 j selskabets grunde og bygningg
veerdi pr. 31. december 2017 udger t.kr. 12.816

grunde og bygninger pa
udger t.kr. 28.346.

linstitutter er stillet
er, hvis regnskabsmassige

14



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de arsregnskabsloven navnte bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilval g af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse

C.
Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste 4r.
Generelt

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes

Endvidere indregnes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nr det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil

tilflyde selskabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtigdige okonomiske fordele vil

fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab 0g Tisi
arsrapporten afleegges, 0g som be- eller afkrefter forhold, der eksis

i, der fremkommer inden
terede pa balancedagen.




Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgsrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten omfatter arets huslejeindtegter fratrukket arets driftsomkostninger, andre
driftsindteegter og andre eksterne omkostninger. De enkelte poster vises ikke szrskilt i

resultatopgerelsen i henhold til arsregnskabslovens § 32.

Huslejeindtzegter

Lejeindtegter og varmebetaling m.m. indregnes i resultatopgerelsen, séfremt selskabet har
opndet endelig ret til indteegten. Lejeindtagter indregnes i resultatopgorelsen, safremt selskabet

har opnéet endelig ret til indtegten.

Driftsomkostninger
Drifisomkostninger omfatter direkte omkostninger til ejendommens
herunder forsikringer, ejendomsskat 0g varmekeb m.m.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution
tion, lokaler, tab pé debitorer mv.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindtzgter 0g -omkostninger indeholder regnskabsposter
forhold til virksomhedens hovedaktivitet,

Finansielle poster

vedligeholdelse og drift,

, salg, reklame, administra-

af sekundeer karakter i

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster omfaiter renteindtagter og —omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinst og —tab
vedrerende vardipapirer samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskud

opgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkt

del, der kan henfores til posteringer direkte p4 egenkapitalen.

t skat, indregnes i resultat-
> pa egenkapitalen med den
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme verdiansattes ti] handelsveerdi og samtlig
indregnes i resultatopgerelsen. Handelsvaerdien opgeres pa grund]
vurdering af de enkelte e¢jendommes forventede afkast.

<]

Der er tale om investeringsejendomme som lobende vedligeholdes
afskrivninger pa ejendomme.

2

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af investeringsejendomme op¥
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaess
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgorelse

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der s&dvanligvis sy
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventet t

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdt
efterfolgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for v/
generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes
skat af &rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere r
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles og indregnes i tilfzlde af midlertidige forskelle
og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, dg

lovgivning vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udle

i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resul

verdireguleringer

ag af en systematisk

og der foretages ikke

bares som forskellen mellem
ige dagsveerdi pa
n.

varer til nominel vaerdi.
ab.

¢ omkostninger vedrerende

under egenkapitalen.

edtagelse pa

1 balancen som beregnet
5 skattepligtige indkomster

mellem regnskabsmassig

r med balancedagens
t som aktuel skat. Andring
latopgerelsen.

g
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Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

atholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males| de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende ti] den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi in dregnes i resultatopgoerelsen

over laneperioden.

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontdntlan svarer til lanets
restgzeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden

foretaget afskrivning af lanets kursregulering p4 optagelsestidspunktet.

Geld i evrigt er malt til amortiseret kostpris svarende ti] nominel v

cerdi.
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