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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025 for Dyrlund Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 26. februar 2026

Direktion

Stefan Pedersen Dyrlund



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til ledelsen i Dyrlund Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Dyrlund Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenka-
pitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstand-
ard 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 narmere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet®. Vi er uafthaengige 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 gaeldende 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 ftilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. 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 besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer 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 suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.



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 ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pad anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 26. februar 2026

Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 94 87 94

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
mne33822



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Dyrlund Ejendomme ApS
Klgftehgj 3
8680 Ry

CVR-nr.: 28712049
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Hjemsted: Skanderborg

Stefan Pedersen Dyrlund
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Haraldsvej 60, 1.

8960 Randers S@



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i og udlejning af erhvervs- og boligejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2025 udviser et overskud pa kr. 8.467.580, og selskabets balance pr. 31.
december 2025 udviser en egenkapital pa kr. 36.272.418.

Der er ikke sket veesentlige aendringer til selskabets gkonomiske forhold eller aktivitetsomrader i
regnskabsaret.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Dyrlund Ejendomme ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens & 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er op-
lyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsaetning, investeringsejendommes driftsomkostninger samt
andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kaber har fundet sted,
og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhed-
er med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-
kostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger.

Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direk-
te tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, material-
er, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaes-
sige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansezettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 4,50-5,00% for beboelsesejendomme i Ry og 8,75% for
erhvervsejendomme i Ry.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.



Anvendt regnskabspraksis

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fal-
ge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa eg-
enkapitalen.

Gzeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgseld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder, skyldig
selskabsskat samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veer-
di.



Resultatopggarelse 1. januar - 31. december 2025

Note 2025 2024
kr. kr.

Bruttofortjeneste 3.904.806 3.425.999
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 9.064.245 523.000
Resultat fgr finansielle poster 12.969.051 3.948.999
Finansielle indtzegter 4.897 24.277
Finansielle omkostninger 3 -2.114.249 -1.365.912
Resultat far skat 10.859.699 2.607.364
Skat af arets resultat 4 -2.392.119 -572.810
Arets resultat 8.467.580 2.034.554
Overfgrt resultat 8.467.580 2.034.554

8.467.580 2.034.554

10




Balance pr. 31. december 2025

Aktiver

Investeringsejendomme
Forudbetaling for materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver under udfgrelse

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2025 2024
kr. kr.

9 89.605.000 52.843.000
0 3.210.525
5 5.080.900 21.518.869
94.685.900 77.572.394
94.685.900 77.572.394
17.475 26.489
231 6.902
65.845 0
83.551 33.391
3.240.944 29.534
3.324.495 62.925
98.010.395 77.635.319

11




Balance pr. 31. december 2025

Note 2025 2024
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 400.000 400.000
Overfgrt resultat 35.872.418 27.404.838
Egenkapital 36.272.418 27.804.838
Hensaettelse til udskudt skat 6.090.000 4.508.000
Hensatte forpligtelser i alt 6.090.000 4.508.000
Geeld til realkreditinstitutter 39.400.164 23.622.664
Anden geeld 0 3.039.945
Deposita 2.128.932 1.238.057
Langfristede galdsforpligtelser 6 41.529.096 27.900.666
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 1.826.200 813.400
Banker 0 5.777.006
Modtagne forudbetalinger fra kunder 4.060.858 177.770
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 152.723 3.049.038
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.360.347 3.418.375
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 3.707.161 3.624.663
Selskabsskat 810.119 379.810
Anden geeld 201.473 181.753
Kortfristede gzeldsforpligtelser 14.118.881 17.421.815
Galdsforpligtelser i alt 55.647.977 45.322.481
Passiver i alt 98.010.395 77.635.319

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om dagsveerdi

12




Egenkapitalopggarelse

Egenkapital 1. januar 2025

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2025

Virksomheds- Overfart
kapital resultat | alt
400.000 27.404.838 27.804.838
0 8.467.580 8.467.580
400.000 35.872.418 36.272.418

13



Noter

1

2

3

4

5

2025 2024
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit 0 0
2025
kr.
Oplysning om dagsvaerdi
Investeringsejendomme
Z&ndringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopgarelsen 9.064.245
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 89.605.000
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 165.482 124.758
Andre finansielle omkostninger 1.948.767 1.241.154
2.114.249 1.365.912
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 810.119 379.810
Arets udskudte skat 1.582.000 193.000
2.392.119 572.810

Materielle anlagsaktiver

Renteomkostninger indregnet i kostprisen

Forudbetaling
for materielle
anleegsaktiver

Materielle an-
leegsaktiver un-
der udfarelse

0

174.823

14



Noter

6 Langfristede galdsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Deposita

7 Eventualforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgzeld
1. januar 2025 2025 naeste ar efter 5 ar
24.436.064 41.226.364 1.826.200 36.202.604
3.039.945 0 0 0
1.238.057 2.128.932 0 0
28.714.066 43.355.296 1.826.200 36.202.604

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Dyrlund Stefan Holding ApS og haefter solidarisk med
gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter. Den
samlede skyldige selskabsskat pr. 31. december 2025 fremgar af note for eventualforpligtelser i

arsregnskabet for 2025 for Dyrlund Stefan Holding ApS.

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution til sikkerhed for tilknyttede virksomheders
engagement med selskabets bankforbindelse. Engagementet udggr samlet et indestaende pa 3.623

tkr. pr. 31. december 2025.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, der udgar 41.691 tkr. pr. 31. december 2025, har
selskabet afgivet pant pa nom. 45.167 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger

89.605 tkr. pr. 31. december 2025.

Neervaerende selskabs og tilknyttede selskabers engagement med kreditinstitut udgar samlet en
indestaende pa 3.623 tkr. pr. 31. december 2025. Til sikkerhed herfor er afgivet pant pa nom. 1.900
tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udgar 22.548 tkr. pr. 31. december 2025.

9  Aktiver der maéles til dagsvaerdi

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets har 3 ejendomspuljer i sin ejendomsportefglje, hhv. industri-/lagerejendomme. 1
families beboelsesejendomme samt 2 punkthuse med hhv. 10 og 11 beboelseslejligheder, alle med

geografisk placering i Ry.

Der budgetteres i beregningen af markedsveerdi med tomgang pa 6,0% ved
industri-/lagerejendomme. Tomgang ved beboelsesejendomme er budgetteret til 0% ud fra en
historik for hurtig genudlejning og ventelister pa beboelsesenheder.
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Noter

9

Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Der er i veerdiberegningen afsat 20 kr. pr. m2 til vedligehold for industri-/lagerejendomme, 50 kr. pr.
m2 til vedligehold for 1 families beboelsesejendomme og 30 pr. m2 for nybyggede punkthuse pr. ar.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt afkastprocenter i intervallet
7,5-10,00% for butiks- og industriejendomme beliggende i Ry og i intervallet 4,25 - 5,00% for
beboelsesejendomme beliggende i Ry. Den gennemsnitlige forrentningsprocent kan opggares til
5,3%

Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

-0,5% Basis 0,5%
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav _
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,8 5,3 5,8
Dagsveerdi 98.276.000 89.605.000 81.706.000
Andring i dagsveerdi 8.671.000 0 -7.899.000
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