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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.07.2016 - 30.06.2017
for Dyrup Byggeanpartsselskab.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2016 - 30.06.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 07.12.2017

Direktion

Jens Haldborg Andersen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Dyrup Byggeanpartsselskab

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af 3rsregnskabet for Dyrup Byggeanpartsselskab for regnskabsaret
01.07.2016 - 30.06.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet 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 kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.07.2016 - 30.06.2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

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

Odense, den 07.12.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Erik Pedersen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter omfatter investering i og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.817 t.kr. mod 2.956 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
510 t.kr. mod 923 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende, idet der i aret er udgiftsfgrt
betydelige omkostninger til vedligeholdelse af ejendomsportefglje.

Selskabets resultat er pa et lavere niveau end sidste ar.

Ledelsens fokus er fremadrettet at optimere ejendommenes drift samt optimering af selskabets likviditets-
forhold.

Ejendommenes gennemsnitlige afkastkrav er pa8 5,93%, og ligger p& samme niveau som tidligere 3r, idet
ledelsen forventer, at vaerdien hermed svarer til markedsvaerdi. Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne
maling af selskabets investeringsejendomme er realistisk under hensyntagen til ejendommenes beliggenhe-
der samt renteniveauet pd tidspunktet for rsrapportens faerdigggrelse.

Selskabet har i regnskabsaret solgt en ejerlejlighed samt indfriet 18n i ejendom i forbindelse med salg. Lej-
ligheden blev solgt med en positiv avance.

Det er ledelsens forventning, at likviditeten i selskabet i &ret 2017/18 vil vaere p& et niveau, hvor det vil vaere
muligt under normale omstaendigheder at indfri selskabets forventninger. Dette blandt andet som fglge af
stigningen i indtaegtsgrundlag samt det fortsatte lave renteniveau.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes veerdi er baseret pa ledelsens vurdering og forvent-
ninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuvaerende marked,
hvilket er forbundet med usikkerhed. Der henvises til note 3 for uddybning heraf.

Forventet udvikling
Ledelsen forventer, at selskabet i det kommende regnskabsar vil kunne forbedre sit nuvaerende aktivitets-
samt likviditetsniveau med et dermed fglgende positivt driftsresultat.

Begivenheder efter balancedagen
Fra balancedagen og frem til i dag er der ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016/17
2016/17 2015/16
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.816.734 2.956.335
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 3.500 22.000
Personaleomkostninger 1 (1.183.990) (1.638.186)
Af- og nedskrivninger (32.200) (58.450)
Andre driftsomkostninger (22.147) (9.256)
Driftsresultat 581.897 1.272.443
Andre finansielle indtaegter 9.883 5.661
Andre finansielle omkostninger (282.689) (396.534)
Dagsvaerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 (155.770)
Resultat fgr skat 309.091 725.800
Skat af arets resultat 2 201.231 197.386
Arets resultat 510.322 923.186
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 500.000 0
Overfgrt resultat 10.322 923.186
510.322 923.186
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Balance pr. 30.06.2017

2016/17 2015/16

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 54.411.001 55.595.501
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 94.791 126.991
Materielle anlaegsaktiver 3 54.505.792 55.722.492
Anlaegsaktiver 54.505.792 55.722.492
Fremstillede varer og handelsvarer 20.000 40.000
Varebeholdninger 20.000 40.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 19.903 4.770
Periodeafgraensningsposter 31.689 73.760
Tilgodehavender 51.592 78.530
Likvide beholdninger 197.352 0
Omsaetningsaktiver 268.944 118.530

Aktiver 54.774.736 55.841.022
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Balance pr. 30.06.2017

2016/17 2015/16

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfgrt overskud eller underskud 11.479.887 11.469.565
Forslag til udbytte for regnskabsaret 500.000 0
Egenkapital 12.179.887 11.669.565
Udskudt skat 5.256.590 5.457.821
Hensatte forpligtelser 5.256.590 5.457.821
Geeld til realkreditinstitutter 28.051.449 29.114.256
Deposita 979.405 999.127
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.534.283 7.561.706
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 36.565.137 37.675.089
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 331.335 201.223
Bankgeeld 0 407.842
Modtagne forudbetalinger fra kunder 80.521 63.279
Anden geeld 361.266 366.203
Kortfristede gaeldsforpligtelser 773.122 1.038.547
Gaeldsforpligtelser 37.338.259 38.713.636
Passiver 54.774.736 55.841.022

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Egenkapital
primo

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
200.000 11.469.565 0 11.669.565
0 10.322 500.000 510.322
200.000 11.479.887 500.000 12.179.887
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gager og lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Skat af arets resultat
Andring af udskudt skat

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Afgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Dagsveaerdireguleringer primo
Arets dagsvaerdireguleringer
Tilbagefgrsel ved afgange
Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2016/17 2015/16
kr. kr.
973.633 1.395.954
107.187 128.378
10.003 12.812
93.167 101.042
1.183.990 1.638.186
3 4
2016/17 2015/16
kr. kr.

(201.231) (197.386)

(201.231) (197.386)
Andre

anlaeg,

Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
30.833.722 976.695
(314.256) 0
30.519.466 976.695

(849.704)

(32.200)

(881.904)

24.761.779 0
3.500 0
(873.744) 0
23.891.535 0
54.411.001 94.791
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Noter

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtsegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraek-

kes, ligesom deposita og forudbetalt husleje tillaegges.

Ved fastsaettelsen af markedsveaerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 5,93%
Hgjeste afkastprocent 8,00%
Laveste afkastprocent 5,00%

Fglsomhedsanalyse:
FEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En stigning i
afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et aendret krav til forrent-

ningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, ndr afkastsatserne aen-

dres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veaerdi af ejendoms- Regnskabsmaessig Regulering efter

Afkast portefglje vaerdi skat
% kr. kr. kr.
6,50% 49.664.270 54.411.000 (3.702.450)
6,25% 51.650.841 54.411.000 (2.152.924)
5,93% 54.411.000 54.411.000 0
5,75% 56.142.218 54.411.000 1.350.350
5,50% 58.694.137 54.411.000 3.340.847

4. Geeld til tilknyttede virksomheder
Af selskabets langfristede gaeld til tilknyttede virksomheder pa 7,5 mio.kr. er der afgivet tilbagetraedelseser-

klaering over for Nykredit. Gaelden kan sdledes fgrst realiseres efter naermere aftale med Nykredit.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder méaneder 12 méneder Restgaeld
2016/17 2015/16 2016/17 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 331.335 201.223 28.051.449 26.456.722
Deposita 0 0 979.405 979.405
Geeld til tilknyttede
virksomheder 0 0 7.534.283 7.534.283
331.335 201.223 36.565.137 34.970.410

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Jens Andersen Holding ApS som administrationsselskab.

Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sam-

beskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og

udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 28.382 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2017 udggr 54.411 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af andringer til 8rsregnskabsloven aendret pa fglgende om-
rader:

Geeld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gzeld tilknyttet inve-
steringsejendomme malt til dagsveerdi med veerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

Herudover er drsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gzeldsforpligtelser og andre monetzaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning

Nettoomseetning indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende forbrugsregnskabet
indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser
til dagsveerdi.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud
fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskrivnings-
test og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens ho-
vedaktivitet.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amor-
tisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med alle danske koncernvirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pd grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
ggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5-10 ar

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig kgber. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pd bag-
grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalveerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsvaerdi, hvor denne er
lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillaeg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af feerdigggrelses-
omkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.



Dyrup Byggeanpartsselskab 16

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for |&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til kursvaerdien. Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “dagsveerdi-
regulering af investeringsejendomme”.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunk-
tet.



