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Dyrup Byggeanpartsselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.07.2017 -
30.06.2018 for Dyrup Byggeanpartsselskab.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2017 - 30.06.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 07.12.2018

Direktion

Torben Haldborg Andersen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i Dyrup Byggeanpartsselskab

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dyrup Byggeanpartsselskab for regnskabsaret
01.07.2017 - 30.06.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.07.2017 - 30.06.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraskkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortssette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd 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 supple-
rende 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.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd8 anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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 arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 07.12.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Erik Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24737
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter omfatter investering i og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.634 t.kr. mod 1.816 t.kr. sidste 8r. Det ordinzere resultat efter skat udger
2.589 t.kr. mod 510 t.kr. sidste ar.

Arets resulat er pdvirket af positiv dagsvaerdiregulering pa8 ejendomme med 1.646 t.kr. Ledelsen anser
drets resultat for tilfredsstillende.

Ledelsens fokus er fortsat fremadrettet at optimere ejendommenes drift samt optimering af selskabets
likviditetsforhold.

Ejendommenes gennemsnitlige afkastkrav er pd 5,87%, og ligger pa samme niveau som tidligere ar, idet
ledelsen forventer, at vaerdien hermed svarer til markedsveerdi. Det er ledelsens opfattelse, at den fore-
tagne maling af selskabets investeringsejendomme er realistisk under hensyntagen til ejendommenes
beliggenheder samt renteniveauet pa tidspunktet for arsrapportens faerdigggrelse.

Selskabet har i regnskabsaret solgt fire ejendomme samt indfriet tilhgrende 1&n i ejendommene. Ejen-
dommene er solgt med en samlet positiv avance.

Det er ledelsens forventning, at likviditeten i selskabet i &ret 2018/19 vil vaere pa 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 for-
ventninger 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 aktivi-
tets- 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 arsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2017/18

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger
Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2017/18 2016/17
kr. t.kr.
1.633.845 1.816
1.646.000 4
(1.188.280) (1.184)
(44.220) (32)
(149) (23)
2.047.196 581
22.993 10
(430.539) (282)
1.639.650 309
949.441 201
2.589.091 510
0 500
2.589.091 10
2.589.091 510
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Balance pr. 30.06.2018

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017/18 2016/17

Note kr. t.kr.
39.204.000 54.411

21.071 95

3 39.225.071 54.506
39.225.071 54.506

20.000 20

20.000 20

13.721 20

405.611 0

82.251 32

501.583 52

392.068 197

913.651 269
40.138.722 54.775




Dyrup Byggeanpartsselskab

Balance pr. 30.06.2018

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgaeld

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

2017/18 2016/17

Note kr. t.kr.
200.000 200

14.068.978 11.480

0 500

14.268.978 12.180
4.307.149 5.257
4.307.149 5.257
19.780.595 28.051

755.628 980

0 7.534

4 20.536.223 36.565
4 372.821 331
202.213 0

62.355 81

388.983 361

1.026.372 773
21.562.595 37.338
40.138.722 54.775
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18

Egenkapital
primo

Udbetalt
ordinaert udbytte
Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
200.000 11.479.887 500.000 12.179.887
0 0 (500.000) (500.000)
0 2.589.091 0 2.589.091
200.000 14.068.978 0 14.268.978
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gager og lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemesnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Skat af drets resultat
Andring af udskudt skat

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Afgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Tilbagefgrsel ved afgange

Af- og nedskrivninger ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets dagsvaerdireguleringer
Tilbagefarsel ved afgange
Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2017/18 2016/17
kr. t.kr.
969.779 974
108.731 107
10.018 10
99.752 93
1.188.280 1.184
3
2017/18 2016/17
kr. t.kr.
(949.441) (201)
(949.441) (201)
Andre
anlaeg,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
30.519.466 976.695
(10.968.189) (108.500)
19.551.277 868.195
0 (881.904)
0 (32.200)
0 66.980
0 (847.124)
23.891.535 0
1.646.000 0
(5.884.812) 0
19.652.723 0
39.204.000 21.071
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Noter

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

fratraekkes, ligesom deposita og forudbetalt husleje tillaegges.

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

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 5,87%
Hgjeste afkastprocent 8,00%
Laveste afkastprocent 5,00%

Fglsomhedsanalyse:
AEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mglingen af investeringsejendommene. En stig-
ning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et andret krav til

forrentningen af fast ejendom.

Nedenst3dende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, ndr afkastsatserne

andres i henholdsvis op- og nedadgdende retning:

Veaerdi af ejendoms- Regnskabsmaessig Regulering efter
Afkast portefglje veaerdi skat
% kr. kr. kr.
6,50% 35.408.092 39.204.000 (2.960.808)
6,25% 36.824.416 39.204.000 (1.076.076)
5,87% 39.204.000 39.204.000 0
5,75% 40.026.539 39.204.000 641.580
5,50% 41.845.927 39.204.000 2.060.703
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2017/18 2016/17 2017/18 efter 5 &r
kr. t.kr. kr. kr.
4. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 372.821 331 19.780.595 18.201.962
Deposita 0 0 755.628 755.628

372.821 331 20.536.223 18.957.590
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Noter

5. Eventualforpligtelser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Haldborg Holding ApS som administrationsselskab. Sel-

skabet 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 pa renter, royalties

og udbytter for de sambeskattede selskaber.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 20.153 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2018 udggr 39.204 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.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste 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 f@rste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gaeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pd henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster.

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

Nettoomsaetning

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

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser
til dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

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 indgdr
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omseetningsaktiver.

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 anleegsaktiver.

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindteegter, gaeld 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 pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

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 p& grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

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 restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-10 &r

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veerdi.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi 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 faerdigggrelses-
omkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

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

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

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 saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veaerdi 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 vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pd tidspunktet for I8noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgaeld til kursveerdien. Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “dagsveerdi-
regulering af investeringsejendomme”.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

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



