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Selskabsoplysninger

Selskab
Dyrendal Ejendomme ApS
Skovgardsparken 1

5462 Morud

Hjemstedskommune: Nordfyns

CVR-nummer: 33884133

Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Direktion

Michael Dyrendal
Steffen Dyrendal

Revisor

Dansk Revision Odense
Godkendst revisionsaktieselskab
Langelinie 79

5230 Odense M
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Dyrendal Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2022 - 30. september 2023 for Dyrendal
Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.

september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Morud, 29. februar 2024

Direktionen:

Michael Dyrendal Steffen Dyrendal
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Dyrendal Ejendomme ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Dyrendal Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Dyrendal Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september
2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-

skabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og prasentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

faerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Odense M, 29. februar 2024

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912

Sgren Rudolph
Partner, statsautoriseret revisor
mne27789
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Dyrendal Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret at erhverve, udleje og salge fast ejen-

dom samt andet dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Alle investeringsejendomme er udlejede ved regnskabsarets
udgang.

Investeringsejendommene vaerdiansaettes ejendom for ejendom til skgnnet dagsveerdi. Investeringsejendomme-
nes samlede bogfgrte veerdi udggr TDKK 15.440 ved regnskabsaret udgang.

Derudover har der ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at

det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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Dyrendal Ejendomme ApS

2022/23 2021/22

Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK

Perioden 1. oktober - 30. september

Bruttofortjeneste 856.601 845
1 Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 152.859 331

Resultat fgr finansielle poster 1.009.460 1.177

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 381.062 -92
2 Finansielle indteegter 29.504 14
3 Finansielle omkostninger -397.620 -449

Resultat fgr skat 1.022.405 649
4 Skat af arets resultat -141.129 -148

Arets resultat 881.276 501

Forslag til resultatdisponering:

Arets henlzaeggelse til reserve for nettoopskrivning efter den in- 127.517 0

dre veerdis metode

Overfgrt resultat 753.759 501

Resultatdisponering i alt 881.276 501
5 Antal beskzftigede
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Dyrendal Ejendomme ApS

2022/23 2021/22

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. september

6 Investeringsejendomme 15.440.000 15.106

Materielle anleegsaktiver 15.440.000 15.106

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.127.517 3.746

Finansielle anleegsaktiver 4.127.517 3.746

Anlaegsaktiver i alt 19.567.517 18.852

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.599.802 1.353

Andre tilgodehavender 25.406 43

Periodeafgraensningsposter 38.427 38

Tilgodehavender 1.663.635 1.434

Likvide beholdninger 393.138 1.800

Omsatningsaktiver i alt 2.056.774 3.234

Aktiver i alt 21.624.291 22.086
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Dyrendal Ejendomme ApS

2022/23 2021/22

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. september
Virksomhedskapital 80.000 80
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 127.517 0
Overfgrt resultat 2.592.578 1.839
Egenkapital i alt 2.800.095 1.919
Hensaettelser til udskudt skat 282.433 218
Hensatte forpligtelser 282.433 218
Geeld til realkreditinstitutter 8.189.178 8.525
Andre pengekreditorer 2.832.332 3.962
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.810.676 3.624

8 Langfristede geeldsforpligtelser 14.832.186 16.110
Geeld til realkreditinstitutter 346.000 346
Deposita og forudbetalt leje 451.300 425
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 15
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 76.450 125
Anden geld 199.998 200
Periodeafgraensningsposter 10.000 9
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 2.610.828 2.721
Kortfristede gzeldsforpligtelser 3.709.576 3.840
Geaeldsforpligtelser i alt 18.541.762 19.949
Passiver i alt 21.624.291 22.086

9 Eventualforpligtelser

10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Dyrendal Ejendomme ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Reserver Overfgrt lalt
hedskapi- for netto- resultat
tal opskriv-
ninger
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. oktober - 30. september
Saldo primo 80 0 1.839 1.919
Arets resultat 0 128 754 881
Egenkapital ultimo 80 128 2.593 2.800
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Dyrendal Ejendomme ApS

2022/23 2021/22

Noter DKK 1.000 DKK
1 Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 152.859 -357

Fortjeneste ved salg af investeringsejendomme 0 689

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme i alt 152.859 331
2 Finansielle indteegter

Renteindtaegter, tilknyttede virksomheder 29.504 14

Finansielle indtaegter i alt 29.504 14
3 Finansielle omkostninger

Renter tilknyttede virksomheder 74.443 71

Andre finansielle omkostninger 323.177 378

Finansielle omkostninger i alt 397.620 449
4 Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 76.450 125

Regulering af udskudt skat 64.679 24

Skat af arets resultat i alt 141.129 148
5 Antal beskaftigede

Selskabet har i regnskabsaret ikke haft beskaeftigede udover direktionen.
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Dyrendal Ejendomme ApS

2022/23 2021/22

Noter DKK 1.000 DKK
6 Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 14.709.890 15.082

Tilgang i arets lgb 181.141 1.024

Afgang i arets Igb 0 -1.396

Kostpris 30. september 14.891.031 14.710

Dagsveerdiregulering 1. oktober 396.110 434

Tilbagefgrsel af dagsveerdiregulering ved salg 0 320

Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 152.859 -357

Dagsveerdireguleringer 30. september 548.969 396

Investeringsejendomme i alt 15.440.000 15.106

Der har ikke medvirket ekstern vurderingsmand ved vurderingen af investeringsejendommene.
Fastsaettelsen af dagsveerdi af investeringsejendommene er baseret pa skgn og veaerdien kan pa-
virkes af en raekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet og
ejendommens attraktivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte vaerdi TDKK 15.440 er
det bedste udtryk for ejendommenes veaerdi pr. 30. september 2023, men kan afvige fra den fak-
tiske salgspris, hvis ejendommene skulle sgges solgt med rimelig tid til markedsfgring og for-

handling, og sadanne afvigelser kan vaere betydelige i forhold til den af ledelsen opgjorte vaerdi.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 8 ejendomme beliggende i Odense, Vissenbjerg,
Morud, Aarup, Veflinge og Middelfart med 10 boliglejemal og 2 erhvervslejemal pa i alt 1.302
m?. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dags-

vaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Felgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
e Bolig- og erhvervsejendomme beliggende i Odense 5,5 - 6,5 %
e Boligejendom beliggende i Vissenbjerg 5 %
e Boligejendomme beliggende i Morud 6,5 %
e Boligejendom beliggende i Aarup 6 %
e Boligejendom beliggende i Veflinge 7,5 %
e Bolig- og erhvervsejendom beliggende i Middelfart 7,5 %

Det gennemsnitlige afkastkrav udggr 6,6 % pr. 30. september 2023 (6,5 % pr. 30. september
2022).

En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil reducere den samlede dagsveerdien med DKK
1,1 mio. En formindskelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil forgge den samlede dagsveerdi
med DKK 1,2 mio.
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Dyrendal Ejendomme ApS

Noter

2022/23 2021/22
DKK 1.000 DKK

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
o Alle ejendomme forudszettes fuldt udlejede pa sadvanlige lejekontrakter for bolig- og
erhvervslejemal. Alle ejendomme er fuldt udlejede pr. 30. september 2023.

e Det forudsaettes ingen tomgang i lejemalene.

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. oktober 4.000.000 4.000
Kostpris 30. september 4.000.000 4.000
Verdireguleringer 1. oktober -253.545 -161
Arets resultatandel 381.062 -92
Verdireguleringer 30. september 127.517 -254
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder i alt 4.127.517 3.746
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:
Navn Hiemsted Ejerandel
Fyns Ejendomsinvest ApS Nordfyns 100 %

8 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 9.025.000 10.365

9 Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet MS Dyrendal Holding ApS og datterselskabet Fyns
Ejendomsinvest ApS for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sam-
beskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er op-
lyst i moderselskabets arsregnskab.

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 8.779, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2023 udggr TDKK 15.440.
Til sikkerhed for bankgaeld har selskabet udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.200, der giver pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2023 udggr TDKK 3.668.
Til sikkerhed for mellemvaerende med Andre pengekreditorer er der afgivet pant i kapitalandele i Fyns
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Dyrendal Ejendomme ApS

2022/23 2021/22
Noter DKK 1.000 DKK

Ejendomsinvest ApS, der pr. 30. september 2023 har en samlet regnskabsmaessig vaerdi pa TDKK
4.128.
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Dyrendal Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over 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 arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter omfatter boliglejemal og erhvervslejemal. Lejeindtaegter indregnes i den periode, de vedrgrer,
uanset betalingstidspunkt.

@vrig omsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbin-

delse med salget.

Bruttofortjeneste

Lejeindtaegter fratrukket andre eksterne omkostninger er ssammendraget i posten "Bruttofortjeneste".
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Dyrendal Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme (herunder ejendomsskatter, forsikringer,
reparation og vedligeholdelse), administration, lokaler mv.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskat-

teordningen mv.

Resultat fra tilknyttede virksomheder
Resultater fra tilknyttede virksomheder indregnes i resultatopggrelsen med den forholdsvise andel af virksom-

hedernes resultat efter regulering af intern avance eller tab.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
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Dyrendal Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.
Alle omkostninger, der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift, indgar i resultatopggrelsen.

Finansielle anlagsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes efter den indre vaerdis metode. Andel af arets resultat ind-
regnes i resultatopggrelsen. | balancen males den forholdsmaessige ejerandel af den regnskabsmaessige indre
veerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis, korrigeret for urealiserede koncerninterne avancer eller
tab.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til "Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode” under egenkapitalen. Reserven reduceres med
udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevagelser i tilknyttede virksomhe-
der.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-

fglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.
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Dyrendal Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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