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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 for Dyreborg
Boligbyg 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. 30. juni 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 12. december 2025

Direktion

Steffen Kester Dyreborg
Direktor
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Dyreborg Boligbyg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dyreborg Boligbyg ApS for regnskabsaret 1. juli
2024 - 30. juni 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathangige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kreever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes 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 &rsregnskabet 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 leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méde synes at indeholde ve-
sentlig fejlinformation.

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

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

Odense, den 12. december 2025

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 3692 33 18

Mathias Lundsfryd Bendiksen

Statsautoriseret revisor
mne35805
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Selskabsoplysninger

Selskabet Dyreborg Boligbyg ApS
Mejlholmgade 12
5000 Odense
CVR-nr.: 40 24 88 54
Stiftet: 4. februar 2019
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Steffen Koster Dyreborg, Direktor
Revision Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets vesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive entreprengrvirksomhed samt at eje, opfere og udleje fast ejendom og hermed
forbundet virksomhed.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 216.742 kr. mod 1.296.549 kr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat ud-
gor -116.859 kr. mod 422.034 kr. sidste ar.

Selskabet har @ndret praksis vedrerende méling af investeringsejendomme, jf. omtalen i afsnittet om
anvendt regnskabspraksis.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dyreborg Boligbyg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har i regnskabsaret endret regnskabspraksis for maling af selskabets investeringsejendom.
Tidligere blev ejendommen malt til kostpris med fradrag af afskrivninger. Fra og med indevarende
regnskabsédr males ejendommen til dagsvaerdi.

Andringen er foretaget for at give et mere retvisende billede af ejendommens ekonomiske vardi og
selskabets finansielle stilling, idet ejendommen udelukkende anvendes til udlejning og derfor anses som
en investeringsejendom.

Andringen er behandlet som en &ndring i regnskabspraksis, hvilket indebarer, at sammenligningstal og
primo-vaerdier er tilpasset, som om den nye praksis altid havde veret anvendt.

Som folge heraf er ejendommens regnskabsmaessige vardi pr. 1. juli 2024 reguleret fra 1.581.369 k. til
en opgjort dagsvaerdi pa 1.700.000 kr., svarende til en regulering for skat pa kr. 118.631, der er indregnet
direkte pa egenkapitalen primo med 103.082 kr. efter skat.

Den regnskabsmassige dagsverdi ultimo 2024/25 udger 2.000.000 kr., hvilket medferer en
vardiregulering pa 300.000 kr. for skat i resultatopgerelsen for aret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, vareforbrug samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-

ter 1 forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer.

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af ravarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter.
Andre driftsindtegter indeholder lejeindtaegter som vedrerer indtegter ved udlejning af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab péa debitorer mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af drets resultat

Avrets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfe-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste verdi af kapitalverdi og salgsveaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter ejendomme, der besiddes med henblik pa at opna lejeindtagter og/eller
vardistigning. Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendomme-
nes kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne selges for pé balancedagen til en uathangig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Igangvearende arbejder for fremmed regning

Igangvarende arbejder for fremmed regning males til salgsverdien af det udferte arbejde. Salgsvardien
maéles pa baggrund af feerdiggerelsesgraden pa balancedagen og de samlede forventede indtaegter pa det
enkelte igangverende arbejde. Ferdiggerelsesgraden opgeres som andelen af de atholdte omkostninger i
forhold til forventede samlede omkostninger pa det enkelte igangvarende arbejde.

Nar salgsverdien pé et enkelt igangvaerende arbejde ikke kan opgeres pélideligt, méles salgsvardien til
de medgaede omkostninger eller nettorealisationsvardien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangvarende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.
Nettoaktiver udgeres af summen af de igangvarende arbejder, hvor salgsvardien af det udferte arbejde
overstiger acontofaktureringer. Nettoforpligtelser udgeres af summen af de igangvarende arbejder, hvor
acontofaktureringer overstiger salgsvardien.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnéelse af kontrakter indregnes i resultatopgerelsen i
takt med, at de afholdes.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrarende
efterfolgende regnskabsar.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pd egenkapi-
talen.

Geaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 216.742 1.296.549
Verdiregulering af investeringsejendomme 300.000 17.693

I Personaleomkostninger -585.116 -643.792
Driftsresultat -68.374 670.450
Andre finansielle indtegter 0 1.340
Ovrige finansielle omkostninger -93.176 -93.580
Resultat for skat -161.550 578.210

2 Skat af arets resultat 44.691 -156.176
Arets resultat -116.859 422.034

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 422.034
Disponeret fra overfort resultat -116.859 0
Disponeret i alt -116.859 422.034
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Balance 30. juni

Aktiver
Note

Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Igangvaerende arbejder for fremmed regning
5 Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025 2024
2.000.000 1.700.000
2.000.000 1.700.000
2.000.000 1.700.000
591.750 3.208.466
519.877 183.226
18.003 0
41.444 0
131.554 369.058
28.410 0
1.331.038 3.760.750
186.792 760.582
1.517.830 4.521.332
3.517.830 6.221.332
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 1.778.337 1.895.196
Egenkapital i alt 1.828.337 1.945.196

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 0 15.549
Hensatte forpligtelser i alt 0 15.549
Gezldsforpligtelser

Geld til pengeinstitutter 900.875 932.900
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 900.875 932.900
Kortfristet del af langfristet gaeld 23.926 21.678
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 406.748 2.446.652
Selskabsskat 0 301.153
Anden geeld 357.944 558.204
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 788.618 3.327.687
Gealdsforpligtelser i alt 1.689.493 4.260.587
Passiver i alt 3.517.830 6.221.332

6 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2024

Korrektion som folge af endret praksis
Korrigeret egenkapital 1. juli 2024

Arets overferte overskud eller underskud

Virksomhedska-
pital Overfort resultat I alt
50.000 1.792.114 1.842.114
0 103.082 103.082
50.000 1.895.196 1.945.196
0 -116.859 -116.859
50.000 1.778.337 1.828.337
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Noter

2024/25 2023/24
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 503.710 588.477
Pensioner 75.087 49.672
Andre omkostninger til social sikring 6.319 5.643
585.116 643.792
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 1 1
2.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 134.200
Arets regulering af udskudt skat -33.552 9.336
Regulering af tidligere ars skat -5.595 5.541
Beregnet tilleeg -5.544 7.099
-44.691 156.176
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2024 1.682.307 0
Korrektion som folge af @ndret regnskabspraksis 0 1.682.307
Kostpris 30. juni 2025 1.682.307 1.682.307
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2024 17.693 0
Arets regulering til dagsvaerdi 300.000 17.693
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2025 317.693 17.693
Regnskabsmeaessig veerdi 30. juni 2025 2.000.000 1.700.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af en boligejendom beliggende i Odense. Ejendommen
klassificeres som investeringsejendom, idet den udelukkende besiddes for at opné lejeindtaegter og
forventede vardistigninger.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende hen-
delser, hvorved fremkommer et forventet normaliseret nettoafkast.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved anvendelse af den afkastbaserede model divideres det normaliseret nettoafkast med en
afkastprocent, der er udtryk for markedets forventede afkastkrav til den pagaldende ejendom.

Ejendommens dagsveerdi pr. 30. juni 2025 er sdledes fastsat til 2.000.000 kr. baseret pa et
nettoafkast pa 120.000 kr. og et afkastkrav pa 6 % (2023/24: 7 %).

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre sdsom ty-
pe, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og lejernes bonitet mv.

Folsomhedsanalyse
Nedenstaende oversigt viser, hvorledes maélingen af ejendommen pavirkes, néar afkastsatserne
@ndres i henholdsvis op og nedadgiende retning.

Verdi af Regnskabsmee:

Afkast % ejendomsportefolje veerdi Regulering
5,50% 2.182.000 2.000.000 182.000
6,00% 2.000.000 2.000.000 0
6,50% 1.846.000 2.000.000 -154.000

30/6 2025 30/6 2024
4. Igangvarende arbejder for fremmed regning
Salgsverdi af periodens produktion 2.290.670 1.954.019
Aconto faktureringer -1.770.793 -1.770.793
Igangvaerende arbejder for fremmed regning, netto 519.877 183.226
Der indregnes saledes:
Igangvaerende arbejder for fremmed regning
(omsatningsaktiver) 519.877 183.226
519.877 183.226
5.  Udskudte skatteaktiver
Udskudte skatteaktiver 1. juli 2024 -15.549 0
Udskudt skat af arets resultat 33.552 -15.549
18.003 -15.549
Udskudt skat pahviler folgende poster:
Materielle anlegsaktiver -69.892 -3.892
Omsatningsaktiver -33.111 -11.657
Fremfort underskud til naeste ar 121.006 0
18.003 -15.549
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Noter

6. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.000.000 kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpantebrevene giver pant i grunde og
bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 30. juni 2025 pa kr. 2.000.000.

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser
Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgéet leasingaftaler vedrerende leje af driftsmateriel. Leasingkontrakterne har en restlgbetid pa 12-14 maneder og
en samlet resterende leasingforpligtelse og tilbagekebsforpligtelse pr. 30. juni 2025 pa kr. 76.600.
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