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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Ledelses pétegnlng

Vi har dags dato aflagt arsrapport for Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret
2023.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver, finansielle stilling og resultat.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende
redegerelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 19. juni 2024.

Frederik Brinch Dreyer Larsen
Direktar

Revisions-Partner
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS
Erklzering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS
for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopggrelse balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard for sma virksomheder og standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder
og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af
arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standard Board for Accountants' internationale retningslinier for revisiorers etiske adfaerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelse af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde 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 gore dette.

Revisions-Partner
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger
og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik

pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen
0g, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Skanderborg den 19. juni 2024.

Revisions-Partner, registrerede revisorer
cvr.nr. 6930 5210

Jens Jensen
registreret revisor
mne5988
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Ledelses beretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter:

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar af udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling:

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeares for de enkelte
ejendomme pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes
budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkast pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af
afkastkravene. Der henvises til noterne, for en fglsomhedsanalyse af usikkerhederne ved
opggarelsen af dagsveerdierne.

Revisions-Partner
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Anvendt reg nSkabsprakSiS

Arsrapporten er aflagt efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen

Bruttoresultat

Bruttoresultatet indeholder nettoomsaetning, lokaleomkostninger, andre eksterne
omkostninger samt andre driftsindteegter.

Nettoomsatningen

Indteegter kommer primeaert ved udlejning af ejendomme og ydelser indregnes i
resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber eller lejer har fundet sted
inden regnskabsarets udgang.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af
virksomhedens investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Personaleudgifter

Personaleudgifter omfatter Ign og gager, inclusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | posten er fratrukket evt.
modtagne godtgearelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindtaegter og renteomkostninger, kursregulering af
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa veerdipapirer.

Skatter
Arets aktuelle og @ndring i udskudte skatter indregnes i resultatopgarelsen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

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

Revisions-Partner
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Anvendt reg nSkabsprakSiS

Balancen

Materielle anlaegsaktiver og

Investeringsejendomme anskaffet med langsigtet kapitalgevinst for gje indregnes som
materielle anlaegsaktiver og males ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males
investeringsejendomme til dagsveerdi.

Dagsveerdien fastsaettes som udgangspunkt ud fra den afkastbaseret model som den
beregnede kapitalveerdi af fremtidige pengestramme fra de enkelte ejendomme. De
forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder,
forventet tomgang etc.. Ved beregning af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som
fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grundlag af gaeldende markedsforhold pa
balancedagen for de pagaeldende ejendomstyper, ejendommenes beliggenhed, lejers bonitet
etc., saledes afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Safremt det vurderes, at der er vaesentlig usikkerhed om, at den afkastbaseret model ikke
afspejler de aktuelle markedsforhold og dagsveerdier, fastsaettes veerdien ved
sammenholdelse med handelspriser for nyligt gennemfgrte handler af tilsvarende ejendomme
med samme vedligeholdelsestilstand, beliggenhed, anvendelsesmuligheder m.v., eller ved
medyvirken fra ekstern vurderingsmand.

Arets nettoregulering som falge af aendret dagsvaerdi indregnes i resultatopgarelsen under
regnskabsposten "Veerdiregulering af investeringsejendomme”.

Fortjeneste og tab ved afhandelse opgares som forskellen mellem salgsprisen med fradrag
af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i kapitalinteresser males til kostpris.

Revisions-Partner
- viden til veekst
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Anvendt reg nSkabsprakSiS

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til palydende vaerdi reduceret med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfalgende regnskabsar.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser og indregnes
i balancen med den geeldende skatteprocent.

Galdsforpligtelser - generelt
Geaeld males som udgangspunkt til amortiseret kostpris.

Revisions-Partner
- viden til veekst

Penneo dokumentnagle: EVW76-ZCLOX-WCOH6-BJQAL-83ABI-DKU4G



Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS

Bruttoresultat

Personaleudgifter

Indtjeningsbidrag

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat for finansiering

Finansieringsindteegter
Finansieringsudgifter til tilknyttede virksomheder

Finansieringsudgifter
Resultat for skat
Skatter

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering :

Overfort resultat

Disponeret i alt

Revisions-Partner
- viden til veekst

Note

Resultatopgerelse

2023 2022

kr. t. kr.
2.806.560 1.825
2.029.599 98
776.961 1.727
-81.180 112
695.781 1.839

0 3.720

811.088 722
1.207.029 1.035
-1.322.336 3.802
-286.638 836
-1.035.698 2.966
-1.035.698 2.966
-1.035.698 2.966
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i kapitalinteresser

Andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver

Aktiver

Revisions-Partner
- viden til veekst

Note

Balance

31.12.23 31.12.22
kr. t. kr.
69.209.410 51.861
69.209.410 51.861
3.154.133 361
33.400 54
3.187.533 415
72.396.943 52.276
224.778 102
264.831 214
23.057 23
512.666 339
29.629 2.389
542.295 2.728
72.939.238 55.004

10



Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld
Kortfristede galdsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Dagsveerdi
Eventualposter mv.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Revisions-Partner
- viden til veekst

Note

Balance

31.12.23 31.12.22

kr. t. kr.
125.000 125
8.976.293 10.012
9.101.293 10.137
733.507 812
733.507 812
32.306.267 24.484
28.061.056 17.080
60.367.323 41.564
1.162.000 970
35.714 31
1.539.401 1.490
2.737.115 2.491
63.104.438 44.055
72.939.238 55.004

11
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Noter

2023 2022
kr. t. kr.
1 Dagsveaerdi
Veerdi ultimo Arets ureal.
indregnet i andr. indregn i
Regnskabsposter indregnet til dagsveerdi efter ARL § 37 & §38 balancen res.opggrelsen
Investeringsejendomme, bolig 39.159.410 482.828
Investeringsejendomme, erhverv 30.050.000 -564.008
2 Personaleudgifter
De samlede personaleudgifter incl. gager kan specificeres saledes :
Lgnninger 1.912.720 93
Andre personaleudgifter 116.879 5
Personaleudgifter 2.029.599 98
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede 5 1
3 Skatter
Arets beregnede aktuelle skat -207.702 946
Arets regulering af udskudt skat -78.936 -110
| alt -286.638 836

Revisions-Partner
- viden til veekst
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS

4 Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum primo
Arets tilgang
Arets afgang

Anskaffelsessum ultimo

Veerdiregulering til dagsveerdi primo
Arets vaerdiregulering

Vardiregulering til dagsvaerdi ultimo

| alt

Noter

48.168.245 34.448
18.614.423 16.636
-1.185.000 0
65.597.668 51.084
3.692.922 4.193
-81.180 500
3.611.742 3.693
69.209.410 54.777

Veerdiregulering af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige
vurderinger pa baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejemetoden. Denne
omfatter en opgarelse af samlede nettolejeindteegter, omkostninger hertil og forventet
afkastkrav pr. ejendom. Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene.

Der henvises til beskrivelse i ledelsesberetningen.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt il

dagsveerdi ved anvendelsen af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige
afkastkrav for selskabets ejendomme udger 5,9 % pr. 31.12.2023. En forggelse af

afkastkravet med gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med
2.708.562 kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forage veerdien med

3.344.515 kr.

5 Gealdsforpligtelser

Andel af samlede geeldsforpligtelser, der forfalder efter mere end 5 ar

udgar kr. 55.754.428.

Revisions-Partner
- viden til veekst
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Dreyer Larsen Ejendomsinvest ApS Noter

6 Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har leasingaftaler, der knytter sig til de finansielt leasede biler. Aftalerne har en
resterende lgbetid fra 32-38 maneder. Den maksimale forpligtelse udger 233.932 kr.

Selskabet er sambeskattet med Lykken Holding ApS. Som helejet datterselskab haefter
selskabet ubegraenset og solidarisk med de @vrige selskaber i sambeskatningen for
danske selskabsskatter og eventuelle kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor
sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger ultimo
regnskabsaret tkr. 0. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at
selskabets heaeftelse udgere et starre belagb.

7 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, tkr. 33.461, er der givet pant i grunde og
bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi er tkr. 69.209.

Revisions-Partner
- viden til veekst
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