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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2022 for Drejens Skovbo ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 15. juni 2023

Direktion

Annelene Timmermann Smidt Astor Adamm Lyhne
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaveren i Drejens Skovbo ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Drejens Skovbo ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes
efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinforma-
tioner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-
tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 15. juni 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jørn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Drejens Skovbo ApS

Teglgårdsvej 18 A, 1.sal

6000 Kolding

CVR-nr.: 29 78 62 59

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Annelene Timmermann Smidt

Astor Adamm Lyhne

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jupitervej 4

6000 Kolding

Modervirksomhed Boligselskabet Dan-Miljø ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år omfattet udvikling, opførelse og salg af ejerlejligheder
beliggende Farøvej, Kolding.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 8.037.497 kr. mod 129.860 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør 7.855.919 kr. mod 181.995 kr. sidste år. Årets resultat er påvirket positivt af en tilbageførsel af
en tidligere nedskrivning på de 3 byggegrunde opført under varebeholdninger som følge af at
byggegrundene er solgt i 2023 og forholdet er omtalt som en særlig post i regnskabet. 

Ledelsen anser årets resultat for meget tilfredsstillende.

Dagsværdien af selskabets investeringsejendom er opgjort med baggrund i en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel, som med udgangspunkt i investeringsejendommens ordinære resultat før
renter og den markedsbestemte kapitalforrentning fastsætter dagsværdien af ejendommene beliggende
i forstad til Kolding.

Værdien af ejendommen er beregnet ud fra en kapitalforrentning på 6% i 2022.

Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelsen af investeringsejendommen pr. 31. december 2022
udtrykker dagsværdien af investeringsejendommen i den nuværende markedssituation.

Til illustration af følsomheden på investeringsejendommens værdiansættelse henvises til noten for
investeringsejendomme.

Selskabets varebeholdninger omfatter byggegrunde med mulighed for opførelse af op til 36 lejligheder
fordelt på 3 ejendomme. Byggegrundene er indregnet i årsregnskabet til den opnåede
nettorealisationsværdi i 2023 på i alt 8,76 mio.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Drejens Skovbo ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til køb af råvarer og hjælpematerialer med fradrag af rabatter samt
årets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger vedrørende gæld, amortisering
af finansielle forpligtelser mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-
stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

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

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-
tatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er la-
vere end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be-
står.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Varebeholdninger

Varebeholdninger af fremstillede varer og handelsvarer omfatter beholdning af ejendomme til salg.

Kostpris for fremstillede færdigvarer og handelsvarer omfatter kostpris med tillæg af medgået projekt-
og byggeomkostninger, herunder finansierings- og garantiomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af såvel
færdiggørelsesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisations-
værdien fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at
være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender
er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er
værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Drejens Skovbo ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet
som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 8.037.497 129.860

Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver -2.000 0
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 23.427 18.002
Øvrige finansielle omkostninger -204.709 -452.798

Resultat før skat 7.854.215 -304.936

Skat af årets resultat 1.704 486.931

Årets resultat 7.855.919 181.995

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 0 4.200.000
Udbytte for regnskabsåret 8.300.000 0
Disponeret fra overført resultat -444.081 -4.018.005

Disponeret i alt 7.855.919 181.995
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 18.000 0
3 Investeringsejendomme 6.600.000 6.600.000

Materielle anlægsaktiver i alt 6.618.000 6.600.000

Anlægsaktiver i alt 6.618.000 6.600.000

Omsætningsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer 8.758.962 900.000

Varebeholdninger i alt 8.758.962 900.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.932.311 1.233.884
Udskudte skatteaktiver 45.012 59.000
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 15.692 0
Andre tilgodehavender 2.712 0

Tilgodehavender i alt 5.995.727 1.292.884

Likvide beholdninger 48.109 69.126

Omsætningsaktiver i alt 14.802.798 2.262.010

Aktiver i alt 21.420.798 8.862.010
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 11.170 455.251
Foreslået udbytte for regnskabsåret 8.300.000 0

Egenkapital i alt 8.511.170 655.251

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 7.751.483 7.859.747
Deposita 132.485 159.755

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.883.968 8.019.502

4 Kortfristet del af langfristet gæld 107.280 104.706
Modtagne forudbetalinger fra kunder 4.848.495 57.585
Leverandører af varer og tjenesteydelser 48.636 0
Anden gæld 21.249 24.966

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.025.660 187.257

Gældsforpligtelser i alt 12.909.628 8.206.759

Passiver i alt 21.420.798 8.862.010

1 Særlige poster

6 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Særlige poster

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i for-
hold til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende
strukturering af processer og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle af-
hændelsesgevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige
poster indgår også andre væsentlige beløb af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er årets resultat påvirket af en tilbageførsel af en tidligere
nedskrivning på varebeholdninger, som afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del af den pri-
mære drift og desuden var årets resultat sidste år påvirket af en yderligere renteomkostning i
forbindelse med førtidig indfrielse og refinansiering, som også er omtalt i opgørelsen nedenfor. 

Særlige poster for året er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgø-
relsen.

2022 2021

Indtægter:
Tilbageførsler af nedskrivninger på omsætningsaktiver 7.858.963 0

7.858.963 0

Omkostninger:
Førtidig indfrielse af lån og refinansiering 0 266.970

0 266.970

Særlige poster indgår på følgende linjer i årsregnskabet:
Omkostinger til handelsvarer 7.858.963 0
Øvrige finansielle omkostninger 0 -266.970

Resultat af særlige poster netto 7.858.963 -266.970

31/12 2022 31/12 2021

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Tilgang i årets løb 20.000 0

Kostpris 31. december 2022 20.000 0

Årets afskrivninger -2.000 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -2.000 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 18.000 0
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2022 31/12 2021

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 17.119.056 17.119.056

Kostpris 31. december 2022 17.119.056 17.119.056

Regulering til dagsværdi 1. januar 2022 -10.519.056 -10.519.056

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 -10.519.056 -10.519.056

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 6.600.000 6.600.000

Selskabets ejendom omfatter boligejendom beliggende i udkanten af Kolding med 6 lejemål.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesar-
bejder mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
løbetid og lejernes bonitet mv.

Forudsætningerne, der ligger til grund for værdiansættelsen og hermed afkastprocenten er
følgende:

Den gennemsnitlig leje pr. måned er på 10 t.kr. Tomgang er indregnet med 8%, vedligeholdelse og
omkostninger til ejerforening er indregnet med 20% og administration indgår med 3% af den
samlede lejeindtægt.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkast på ejendommen 6%

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkast-
satserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejendomspor-
tefølje

Regnskabsmæssig vær-
di Regulering

Afkast% kr. kr. kr.

5% 7.945.167 6.600.000 1.345.167
7% 5.675.119 6.600.000 -924.881

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 7.858.763 107.280 7.751.483 7.305.979
Deposita 132.485 0 132.485 0

7.991.248 107.280 7.883.968 7.305.979

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, nom. 8.067 t.kr. med restgæld på 7.914 t.kr., er

der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør
6.600 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til Ejerforeningen, der udgør 0 kr. pr. 31. december 2022, er der givet
pant på 30 t.kr. i ovenstående grunde og bygninger.

6. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2022 6.600.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med AL Bolig og Erhverv ApS, CVR-nr. 41 29 67
12, som er administrationsselskab og hæfter i denne sambeskatning fra 1. august 2020 og for
tidligere sambeskatninger ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 0 kr.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udgør estimeret maksimalt: 0 kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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  "iat": "1686900170",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "0656e827-f1f5-4773-aba0-0b23e18d296e",
  "name": "Annelene Timmermann Smidt",
  "nonce": "638224969491927059.YzJjMGI3ZGUtYjEzNi00YWNiLTgxYWQtYjkyMjlmOWIxZDVjMzliMzY4ZGQtNzA4OS00M2I0LThiMTItMDdhZmI5NGFjMGIz",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "60fb1587-89a8-4d14-a4a6-9a221333d8dc",
  "rat": "1686900149",
  "sid": "bc16b86a-488e-4891-b456-293b767d6c76",
  "sub": "60fb1587-89a8-4d14-a4a6-9a221333d8dc",
  "transaction_id": "109689f2-5a5a-4bb2-bf17-960ab9847ba2",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-OTlmN2UyNWEtYTgwNS00NDY1LTliMTQtZDU5YzQzOWMyZDdifDAwMDAwMDAxfGRiNDJmMzY4LTgyMWMtNDU0My1iYzJhLWQwYjA2YzZlNDk2ZXwyNTAyMjYwNzM=",
  "signedAtUtc": "2023-06-16T07:28:07.20943Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36 Edg/114.0.1823.43",
  "signOrderIds": "250226073",
  "agreementId_c57719kxSUu250226073": "c57719kxSUu250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_38382fwsYQP250226073": "38382fwsYQP250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_0d6bf0JyHkq250226073": "0d6bf0JyHkq250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_e76b95Xntyu250226073": "e76b95Xntyu250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_d9bbbbqjyqr250226073": "d9bbbbqjyqr250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_6b0184HKyQy250226073": "6b0184HKyQy250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "ZEUzLVGMIfz1pZjknDOiXA",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1687018108",
  "birthdate": "1975-05-16",
  "exp": "1687021709",
  "iat": "1687018109",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "7af2365d-67c7-4f49-8e0b-eecddfacc530",
  "name": "Astor Adamm Lyhne",
  "nonce": "638226148872672588.ODRjZWIyN2YtMzdkNC00YWViLTgyZDktZDJkM2M0ZjRiZTkxMDhiNjFkNjMtY2ViZS00MWRiLWEwODEtMTJkNTJkM2FkNzFl",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "edc4d47a-abab-4717-a1eb-41bda9d82280",
  "rat": "1687018087",
  "sid": "31839978-2bd9-4c47-bc3d-cd09e4ade652",
  "sub": "edc4d47a-abab-4717-a1eb-41bda9d82280",
  "transaction_id": "d95f2392-8fb6-4702-ad5d-90fa2ad2e4be",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-OTlmN2UyNWEtYTgwNS00NDY1LTliMTQtZDU5YzQzOWMyZDdifDAwMDAwMDAyfDU5YjQ1M2Q5LTgyM2QtNDE5ZS05Y2IwLTc0NTcwMDY0NjM1ZXwyNTAyMjYwNzM=",
  "signedAtUtc": "2023-06-17T16:09:10.2311041Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.3 Safari/605.1.15",
  "signOrderIds": "250226073",
  "agreementId_c57719kxSUu250226073": "c57719kxSUu250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)",
  "agreementId_38382fwsYQP250226073": "38382fwsYQP250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_0d6bf0JyHkq250226073": "0d6bf0JyHkq250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_e76b95Xntyu250226073": "e76b95Xntyu250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_d9bbbbqjyqr250226073": "d9bbbbqjyqr250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_0716a4rysxw250226073": "0716a4rysxw250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",
  "agreementId_6b0184HKyQy250226073": "6b0184HKyQy250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "nIDy_Mrt67PhZXOOUBimiA",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1687149605",
  "exp": "1687153206",
  "iat": "1687149606",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "e64d80e4-e56a-4c62-a352-982b9221daea",
  "name": "Jørn Dam Jensen",
  "nonce": "638227463903500741.MmZkZWE4NzktMjhkZC00NDg4LWFlYzEtNWE0ODM5MmQxZjgyMDE4OTMwZGYtMmZhOS00MDE5LTk4OWUtMDAzZDUyZWYwMDdh",
  "provider": "nemid",
  "provider_unique_id": "1255008299560",
  "rat": "1687149590",
  "sid": "1606df2a-3be1-4368-bffb-d3c6265a4fc5",
  "ssn": "32285201",
  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:32285201-RID:1255008299560",
  "transaction_id": "502ff3c2-3ec2-4c8d-a6c4-e7c0c85eea10",
  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "",
  "signedAtUtc": "2023-06-19T04:40:14.7437187Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36 Edg/114.0.1823.51",
  "signOrderIds": "250226083, 250226073, 250225979, 250226029, 250226150, 250226058, 250226064",
  "agreementId_9f1b58XZzqg250226083": "9f1b58XZzqg250226083 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_7104f0YRHSR250226083": "7104f0YRHSR250226083 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_4ae6feujmTp250226083": "4ae6feujmTp250226083 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_5c832eUXjTU250226083": "5c832eUXjTU250226083 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_c57719kxSUu250226073": "c57719kxSUu250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_38382fwsYQP250226073": "38382fwsYQP250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_0d6bf0JyHkq250226073": "0d6bf0JyHkq250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_e76b95Xntyu250226073": "e76b95Xntyu250226073 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_846ea2HyxsW250225979": "846ea2HyxsW250225979 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_46f47equrps250225979": "46f47equrps250225979 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_cc3b0dJmqyU250225979": "cc3b0dJmqyU250225979 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_8c7a39uNpPH250225979": "8c7a39uNpPH250225979 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_ce8e9dXuPhj250226029": "ce8e9dXuPhj250226029 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_5b584eqXWRh250226029": "5b584eqXWRh250226029 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_2ad35ayqMsp250226029": "2ad35ayqMsp250226029 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_25f856RPWQN250226029": "25f856RPWQN250226029 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_5000c4yhrRJ250226150": "5000c4yhrRJ250226150 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_7c9d1cQKKMR250226150": "7c9d1cQKKMR250226150 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_9b1a31URwTP250226150": "9b1a31URwTP250226150 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_2647c4KJSrz250226150": "2647c4KJSrz250226150 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_1f838czRMNZ250226150": "1f838czRMNZ250226150 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_ccbd48tZPQJ250226058": "ccbd48tZPQJ250226058 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_d38dd7qrnHw250226058": "d38dd7qrnHw250226058 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_990299kZTTz250226058": "990299kZTTz250226058 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_c99d71wKnkP250226058": "c99d71wKnkP250226058 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_74637cMQWmp250226064": "74637cMQWmp250226064 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_9b86cfZgkxz250226064": "9b86cfZgkxz250226064 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_7cbe40xJXQh250226064": "7cbe40xJXQh250226064 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_5d2d45XxwYh250226064": "5d2d45XxwYh250226064 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
}
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