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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Dyrby Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 29. maj 2024

Direktion

Kate Thorup Konge
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Dyrby Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfegrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dyrby Ejendomme ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er nermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi
er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfserd (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 opnaede 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 udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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 laese
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.

Frederiksberg, den 29. maj 2024

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3909 02 79

Hans Grube
statsautoriseret revisor
mnel9760
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Dyrby Ejendomme ApS
Roskildevej 39, 3.
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 38038796

Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
7. regnskabsar

Kate Thorup Konge

One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Roskildevej 39, 3. sal

2000 Frederiksberg

HD Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje og administrere ejendomme, samt
hermed beslaegtet aktivitet.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et andret
krav til forrentningen af fast ejendom. Derudover har en @eandring i omsatningen eller
omkostningsbasen vaesentlig betydning for vaerdien. For yderligere beskrivelse heraf henvises til note 4.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 85.121 kr. mod 102.062 kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter skat
udggr -21.719 kr. mod 35.814 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Dyrby Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 5

Penneo dokumentnggle: CD7EL-0CES6-DS8VM-ZEC8S-1GVZN-LXWEL



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dyrby Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Ombkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i

resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om
tvungen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske 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 (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en
uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa
nettoindtjeningen for indeveerende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l. Den
anvendte veaerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”Vardireguleringer af
investeringsejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for
indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er
lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsveerdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke lengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagef@res ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acon-toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Dyrby Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males il
nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtegter i de
efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 85.121 102.062
Verdiregulering af investeringsejendomme 63.438 39.013

1 Personaleomkostninger 0 0
Resultat fgr finansielle poster 148.559 141.075
2 @vrige finansielle omkostninger -176.388 -95.154
Resultat fgr skat -27.829 45.921
3 Skat af arets resultat 6.110 -10.107
Arets resultat -21.719 35.814

Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 0 35.814
Disponeret fra overfgrt resultat -21.719 0
Disponeret i alt -21.719 35.814
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 4.380.000 4.280.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.380.000 4.280.000
Anlzegsaktiver i alt 4.380.000 4.280.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 4.060 58.672
Omszaetningsaktiver i alt 4.060 58.672
Aktiver i alt 4.384.060 4.338.672
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfert resultat 353.169 374.888
Egenkapital i alt 403.169 424.888
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 108.755 114.865
Hensatte forpligtelser i alt 108.755 114.865
Geaeldsforpligtelser
5 Geeld til pengeinstitutter 1.473.800 2.652.840
6 Geeld til tilknyttede virksomheder 2.357.536 1.092.022
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.831.336 3.744.862
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.800 7.800
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 1.524
Anden geeld 33.000 33.000
Periodeafgraensningsposter 0 11.733
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 40.800 54.057
Gezeldsforpligtelser i alt 3.872.136 3.798.919
Passiver i alt 4.384.060 4.338.672
7 Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomheds-

kapital Overfgrt resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 339.074 389.074
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 35.814 35.814
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 374.888 424.888
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -21.719 -21.719
50.000 353.169 403.169
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Noter

2023 2022
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 0
2. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 38.931 24.171
Andre finansielle omkostninger 137.457 70.983
176.388 95.154
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 1.524
Arets regulering af udskudt skat -6.110 8.583
-6.110 10.107

31/12 2023 31/12 2022

4, Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 3.757.886 3.626.899
Tilgang i arets lgb 36.563 130.987
Kostpris 31. december 2023 3.794.449 3.757.886
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 522.114 483.101
Arets regulering til dagsveerdi 63.437 39.013
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 585.551 522.114
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 4.380.000 4.280.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendomme pa i alt 82 m? beliggende i
Hellerup.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eendommens budget
for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende handelser.
Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest velegnet
til veerdianseaettelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

- Driftsomkostninger

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

+/- Regulering for ejendommens vedligeholdelsesstand i forhold til standard

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes Igbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som fglger:
31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig, (%) 2,23 2,52

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 4.380 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 480 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 560
t.kr.
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31/12 2023 31/12 2022

5. Geeld til pengeinstitutter

Geeld til pengeinstitutter i alt 1.473.800 2.652.840
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Geeld til pengeinstitutter i alt 1.473.800 2.652.840
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 1.473.800 2.652.840

6. Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til tilknyttede virksomheder i alt 2.357.536 1.092.022
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Geeld til tilknyttede virksomheder i alt 2.357.536 1.092.022
Andel af gzeld, der forfalder efter 5 ar 0 0

7.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2023 4.380.000
Arets urealiserede zendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 63.438

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.700 t.kr. til sikkerhed for bankgzeld.
Ejerpantebrevene giver pant i selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr.
31. december 2023 udggr 4.380 t.kr..
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Eventualposter
Eventualforpligtelser
Garantiforpligtelser og andre eventualforpligtelser:

Selskabet har ikke pataget sig garanti eller andre forpligtelser, udover hvad der er seedvanligt for
et selskab der driver virksomhed med udlejning af ejendom og i @vrigt fremgar af regnskab og
noter.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med HD Holding ApS, CVR-nr. 31422175, som er
administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr O t.kr.

Heeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udggr estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udggr et andet belgb.
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“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Kate Thorup Konge

Direkter
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