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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behand]et 0g godkendt &rsrapporten for 1. Jjanuar 2021 - 31,
december 2021 for Dyrehaven Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 202] samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar 2021 - 3 1. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Korsr, den 15. juni 2022

I direktionen:
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Anders Poulsen

Direktor




Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Dyrehaven Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Dyrehaven Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar
2021 - 31. december 2021 , der omfatter resultatopgarelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. januar 2021 - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grandlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzeldende | Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet i revisionspategningens afsnit *Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathangige 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 ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nodvendi g 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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.




Den uafhzengige revisors revisionspitegning (fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opn4 hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores ; overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdzekke
vasentlig fejlinformation, ndr sidan findes. F ejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gazldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som
reaktion pd disse risici samt opnar revisionshevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandi ghederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der p4 grundlag af det
opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne ti] at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gore
opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion, Vores konklusioner er baseret pé det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. F remtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte
driften.




Den uafhaengige revisors revisionspitegning (fortsat)

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder p4 en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og 1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pé anden méade synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger
i henhold til 4rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Statsautoriseret réviso
mnel8500




Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Dyrehaven Ejendomme ApS

Dyrehaven 18

4220 Korser

CVR-nr.: 33878842

Stiftet: 1. september 2011
Hjemsted: Slagelse

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Anders Poulsen

Lyngen Revision,

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Borupvang 3

2750 Ballerup



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er investering i faste ejendomme, herunder udlejning af bolig- og
ethvervslejemal samt anden i forbindelse hermed stiende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling

For ejendomme der vardianszttes efter en afkastberegning, vil en &ndring i renten pavirke
forrentningskravet, som markedet mitte havde til ejendommen og dermed have en afsmittende
effekt pd vaerdien af ejendommen. Der henvises her til note 3 og 6 1 arsregnskabet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets udleb, som i veesentlig grad har
pavirket selskabets drift eller status.




Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordinzert udbytte i regnskabséret

Disponeret i alt

Note 2021 2020
1.234.591 1.390.313
1 -589.401 -558.825
41.000 0
686.190 831.488
1.226 620
-389.666 -283.450
297.750 548.658
2 -33.202 -125.934
264.548 422.724
264.548 122.724
0 300.000
0 0
264.548 422.724




Balance pr. 31. december

Aktiver
Note

Investeringsejendomme 3

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender, langfristet

Finansielle anlzegsaktiver
Anlzegsaktiver

Tilgodehavende fra lejere
Andre tilgodehavender

Kortfristede tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver

Aktiver i alt

2021 2020
32.009.447 32.712.961
32.009.447 32.712.961

151.120 0
151.120 0
32.160.567 32.712.961
81.326 56.780
50.612 10.125
131.938 66.905
242.320 1.599.153
374.258 1.666.058
32.534.825 34.379.019




Balance pr. 31. december

Passiver
Note

Selskabskapital
Overtort resultat
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Egenkapital

Henszttelser til udskudt skat 4

Hensatte forpligtelser

Langfristet geld til realkreditinstitutter
Langfristet gaeld til banker
Anden langfristet geeld

Langfristede gzeldsforpligtelser 5

Kortftistet del af de langfristede geeldsforpligtelser 5
Bankgald

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning eller méling 6
Eventualforpligtelser og leasing 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

2021 2020
80.000 80.000
8.539.408 8.274.860
0 300.000
8.619.408 8.654.860
1.491.000 1.517.000
1.491.000 1.517.000
15.070.714 17.429.194
1.385.862 0
1.013.542 0
17.470.118 17.429.194
468.508 532.000
28.191 0
101.538 99.111
3.429.579 4.398.645
59.202 230.934
647.526 1.289.463
219.735 227 812
4.954.299 6.777.965
22.424.417 24.207.159
32.534.825 34.379.019




Egenkapitalopgerelse 1. januar - 31. december

Selskabskapital
Saldo primo

Saldo ultimo

Overfort resultat
Saldo primo
Arets resultat

Saldo ultimo

Foresliet udbytte

Saldo primo

Ekstraordineert udbytte i regnskabséret
Udbetalt udbytte

Arets resultat

Saldo ultimo

Egenkapital

2021 2020
80.000 80.000
80.000 80.000

8.274.860 8.152.136
264.548 122.724
8.539.408 8.274.860
300.000 300.000
0 0
-300.000 -300.000
0 300.000

0 300.000
8.619.408 8.654.860
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Noter

1 Personaleomkostninger
Lenninger og gager
Pensioner
Omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede

2 Skat af drets resultat
Skat af ordinzert resultat
Regulering af udskudt skat
Underskud anvendt i sambeskatning
Regulering af skat vedrorende tidligere ar

2021 2020
570.051 477.282
6.093 72.778
13.257 8.765
589.401 558.825
1 1
59.202 230.934
-26.000 -105.000
0 0
0 0
33.202 125.934




Noter

2021 2020
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 24.422 961 24.064.417
Arets tilgang 3.015.277 358.544
Arets afgang -2.667.791 0
Kostpris 31. december 24.770.447 24.422.961
Verdireguleringer 1. januar $.290.000 8.290.000
Arets veerdireguleringer 41.000 0
Tilbageforte vaerdireguleringer pd drets afgang -1.092.000 0
Verdireguleringer 31. december 7.239.000 8.290.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 32.009.447 32.712.961

Verdianszttelsen af investeringsejendommen til markedsverd; fastlegges pa baggrund af
forventede afkast for de enkelte investeringsejendomme, hvor der tages udgangspunkt i et
forventet normaliseret driftsresultat for de enkelte ejendomme. Det forventede driftsresultat
beregnes ud fra forventende lejeindtagter, korrigeret for evi. tomgang, fratrukket forventede
ejendomsomkostninger, herunder ejendomsskatter, vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsforsikringer og forbrugsomkostninger pi de enkelte ejendomme. Afkastkravene for
investeringsejendommene er fastsat péd baggrund af en generel bedommelse af
markedsniveauet for lignende ejendomme i omradet.

Den anvendte vaerdiansettelsesmetode er uzndret i forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen er markedsvzardien for investeringsejendommene er anvendt folgende
aflcastkrav:

Hojeste afkastkrav: 7,25 %
Laveste afkastkrav: 4,25 %
Gennemsnitligt afkastkrav: 5,90 %
Folsomhedsanalyse:

En ®ndring i de anvendte afkastkrav har vasentlig betydning for verdiansattelsen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastkravet vil fore til et fald i markedsveerdien af
ejendommene. Udviklingen pé ejendomsmarkedet, herunder som folge af bl.a. @ndring af
renteniveau, kan medfore et @ndring til forrentningen af fast ejendom.

Nedentfor er anfert, hvorledes markedsvardien af de samlede indregnede
investeringsejendomme pavirkes, nér afkastkravet for de enkelte investeringsejendomme
henholdvis stiger og falder med 0,5%-point:

Regnskabsmzessig veerdi af  Endret veerdi af ejendoms-

ejendomsportefslje t.kr. portefalje i t.kr.
Afkasti %
+0,5% 20.482 -2.527
-0,5% 35.021 3.012
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Noter

2021 2020
4 Henszttelser til udskudt skat
Udskudt skat 1. januar 1.517.000 1.622.000
Regulering af udskudt skat i aret -26.000 -105.000
1.491.000 1.517.000
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld i alt Afdrag Langfristet Restgzeld
31. december 2021 naste dr andel efter 5 4r
Langfristet gald til
realkreditinstitutter 15.496.022 425,308 15.070.714 13.364.205
Langfristet gaeld til banker 1.429.062 43.200 1.385.862 1.203.462
Anden langfristet gzeld 1.013.542 0 1.013.542 0
17.938.626 468.508 17.470.118 14.567.667
Heraf indregnet amortisering -242.151

6 Usikkerhed ved indregning eller miling

For ejendomme der veerdiansattes efter en afkastberegning, vil en @ndring i renten pavirke

forrentningskravet, som markedet métte havde il ejendommen 0g dermed have en

afsmittende effekt pa verdien af ejendommen.

Selskabet indregner sine ejendomme til dagsverdi. Ejendommene er indregnet til estimeret

dagsvzerdi pa ca. tkr, 32.009.

Ledelsen vurderer pa baggrund af et normaliseret driftsresultat for ejendommene pa ca. tkr.
1.888 uden ekstraordinzr vedligeholdelse og tomgang, og med anvendte individuelle
afkastkrav pa mellem ca. 4,25 - 7,25 % for de enkelte investeringsejendomme, og samlet set
et gennemsnitligt afkastkrav pa ca. 5,9% for ejendomsportefaljen, at vaerdien Pé ca. tkr.

32.009 er et korrekt udtryk for markedsvzardien.




Noter

7 Eventualforpligtelser og leasing

Eventualforpligtelser

Selskabet er datterselskab i sambeskatning med folgende selskaber; Dyrehaven Invest ApS
og Turnl ApS. Selskabet heefier derfor ubegrenset og solidarisk, for selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeeld pa tkr. 15.716 og for langfristet gzld til banker pa t.kr.

1.407, er der givet realkreditpant pa t.kr. 17.690 og udstedt ejerpantebrev pa t.kr. 1.450 i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 32.009.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i arsregnskabsloven navnte
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste 4r,

Generelt

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtsegter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méales aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor,

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflegges, 0g som be- eller afkrefter forhold, der cksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten omfatter rets huslejeindtagter fratrukket rets driftsomkostninger, andre
driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger. De enkelte poster vises ikke saerskilt 1
resultatopgerelsen i henhold til arsregnskabslovens § 32.

Huslejeindtaegter

Lejeindtagter og varmebetaling m.m. indregnes i resultatopgerelsen, séfremt selskabet har
opnet endelig ret til indtzgten. Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen, safremt
selskabet har opnjet endelig ret til indteegten.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter direkte omkostninger til ejendommens vedligeholdelse og drift,
herunder forsikringer, ejendomsskat og varmekeb m.m.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer mv.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter j
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der
vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og —omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinst og —tab
vedrerende vaerdipapirer samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme vaerdiansettes til handelsveerdi og samtlige veerdireguleringer
indregnes i resultatopgerelsen. Handelsvardien opgeres pd grundlag af en systematisk
vurdering af de enkelte ejendommes forventede afkast.

Der er tale om investeringsejendomme som lobende vedligeholdes, og der foretages ikke
afskrivninger pa ejendomme.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af investeringsejendomme opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige dagsveerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen,

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdj.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegdelse af forventet tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrarende
efterfolgende regnskabsér.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen,
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles og indregnes i tilfelde af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig
og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
Andring i udskudt skat som folge af seendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfol gende perioder méles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive
rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geld i evrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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