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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2021 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 2021 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 16. maj 2022

Direktion

Annelene Smidt
Direktør

Bestyrelse

Finn Boel Pedersen Annelene Smidt Astor Adamm Lyhne
Formand
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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 2021,
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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2021 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 16. maj 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jørn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686

Drejens Skovbo ApS · Årsrapport for 2021 4

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

3
0
2
9
ff

K
jQ

Y
z
2
4
7
6
9

4
3

3
7



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

Bestyrelse Finn Boel Pedersen, Formand

Annelene Smidt

Astor Adamm Lyhne

Direktion Annelene Smidt, Direktør

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 129.860 kr. mod 244.112 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat
udgør 181.995 kr. mod 228.812 kr. sidste år. Årets resultat er påvirket af selskabets refinansiering og
hermed førtidig indfrielse af væsentlige udlån. Ledelsen anser på den baggrund årets resultat for til-
fredsstillende.

Regnskabsåret har været præget af  refinansiering af låneforhold. 

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 5,6% i 2021.

Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelsen af investeringsejendommen pr. 31. december 2021
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 med en værdi på i alt 900 t.kr.  

De 3 byggeprojekter er påbegyndt, men der er ikke solgt ejendomme og opførelsen af de restende 3
ejendomme er sat i bero og forsøges istedet for solgt til anden bygherre. På baggrund af den
nuværende status på byggeprojekterne og sondering af salg vurderes der ikke at være usikkerheder
omkring værdiansættelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Drejens Skovbo ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. 

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstil-
ling samt eksterne omkostninger.

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.

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.

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.

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).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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 igangværende byggeri for egen
regning, samt beholdninger af ejendomme til salg.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af
hjemtagelsesomkostninger.

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

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgssum med fradrag af såvel færdiggørel-
sesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdien
fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

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

Drejens Skovbo ApS · Årsrapport for 2021 8
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat base-
ret på historiske tabserfaringer.

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.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

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 selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

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.

Drejens Skovbo ApS · Årsrapport for 2021 9

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

3
0
2
9
ff

K
jQ

Y
z
2
4
7
6
9

4
3

3
7



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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.

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

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-
dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra
poster, der føres direkte på egenkapitalen.

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

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-
rioden.

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 2021 2020

Bruttofortjeneste 129.860 244.112

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 18.002 0
Øvrige finansielle omkostninger -452.798 -106.815

Resultat før skat -304.936 137.297

Skat af årets resultat 486.931 91.515

Årets resultat 181.995 228.812

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 4.200.000 0
Overføres til overført resultat 0 228.812
Disponeret fra overført resultat -4.018.005 0

Disponeret i alt 181.995 228.812

Drejens Skovbo ApS · Årsrapport for 2021 11
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 6.600.000 6.600.000

Materielle anlægsaktiver i alt 6.600.000 6.600.000

Anlægsaktiver i alt 6.600.000 6.600.000

Omsætningsaktiver

3 Fremstillede varer og handelsvarer 900.000 900.000

Varebeholdninger i alt 900.000 900.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.233.884 1.309.268
Udskudte skatteaktiver 59.000 44.880
Andre tilgodehavender 0 6.628
Periodeafgrænsningsposter 0 19.800

Tilgodehavender i alt 1.292.884 1.380.576

Likvide beholdninger 69.126 43.049

Omsætningsaktiver i alt 2.262.010 2.323.625

Aktiver i alt 8.862.010 8.923.625
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 455.251 4.473.256

Egenkapital i alt 655.251 4.673.256

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 7.859.747 0
Deposita 159.755 139.755
Anden gæld 0 3.983.030

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 8.019.502 4.122.785

4 Kortfristet del af langfristet gæld 104.706 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 57.585 48.085
Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 57.500
Anden gæld 24.966 21.999

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 187.257 127.584

Gældsforpligtelser i alt 8.206.759 4.250.369

Passiver i alt 8.862.010 8.923.625

1 Særlige poster

6 Oplysninger om dagsværdi

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Særlige poster

Som omtalt i ledelsesberetningen er årets resultat påvirket af førtidig indfrielse af lån og
refinansiering. Førtidig indfrielse af lån er præsenteret i resultatopgørelsen under finansielle
omkostninger, der indeholder renteomkostninger ud over "normalen" med 267 t.kr. 

31/12 2021 31/12 2020

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 17.119.056 17.119.056

Kostpris 31. december 2021 17.119.056 17.119.056

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 -10.519.056 -10.519.056

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 -10.519.056 -10.519.056

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 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 29% og administration indgår med 2% 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 5,6%

Drejens Skovbo ApS · Årsrapport for 2021 14
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
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.

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% 7.338.000 6.600.000 738.000
6% 6.115.000 6.600.000 -485.000

3. Fremstillede varer og handelsvarer

Selskabets varebeholdninger omfatter 3 fundamenter med mulighed for opførelse af yderligere
lejligheder. Varebeholdningerne er indregnet i årsregnskabet med en værdi på i alt 900 t.kr. efter
nedskrivninger på 13.250 t.kr. Værdiansættelsen bygger på ejendomsmæglers vurdering foretaget
ultimo 2019 samt sondering af salg til anden bygherre.

Drejens Skovbo ApS · Årsrapport for 2021 15

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

3
0
2
9
ff

K
jQ

Y
z
2
4
7
6
9

4
3

3
7



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2021

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2021
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 7.964.453 104.706 7.859.747 7.421.642
Deposita 159.755 0 159.755 0

8.124.208 104.706 8.019.502 7.421.642

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, nom. 8.067 t.kr. med restgæld på 8.021 t.kr., er

der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør
6.600 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til Ejerforeningen, der udgør 0 kr. pr. 31. december 2021, er der givet
pant på 30 t.kr. i ovenstående grunde og bygninger.

6. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2021 6.600.000

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med AL Bolig og Erhverv
ApS, CVR-nr. 41 29 67 12 som administrationsselskab og hæfter fra 2. april 2020 ubegrænset og
solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat. Selskabet har
forud for sambesktningen med AL Bolig og Erhverv ApS indgået i en sambesktning med Box 3 ApS,
CVR-nr. 29 40 01 05 og hæfter til og med 1. april 2020 ubegrænset og solidarisk med de øvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat i den angivne og tidligere perioder.

Selskabet hæfter fra 2. april 2020 i den nuværende sambeskatning og i perioden 1. januar til 1.
april 2020 ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgør 0 kr.

Drejens Skovbo ApS · Årsrapport for 2021 16
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

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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  hashsumF 3029ffKjQYz247694337/SHA512/3A93BC6F012AA8A8D8DF3DF2FC5343724E4F84281B17BDDF09AAA1A87974A58B5F4C4BB9CA78864D4CA72CFDC86505E5561C9CAC87ECC0211DDD4B6B7125AF5E
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yNCAwNzowOToxMCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 qhjvL25K1wsjNQefEXxTQINxM4aUgXeyo/iCJFulxvY=


 
kt6TDVWcCCq8ythmibU3AZAS8W9TnEYqWsBZkTJkN0OJAZVNBsvhREeBJob8e5HNMctnHW8obhtT
j5jXJvD+ot3Kn4JGnc6ML990R/wkk0e5vX4apJTavP207yDj/AdORXLaQvSVrMkhVegs1l0/xNS4
fOGgLUcRQ1sVVqmYeOLfMDhGXHG7S4VZjG63qMUu2S55x3YHoZBqWwTAoy9BrtbhUtFyV/3VHicy
M/c3W+ZOLwRgfsjsFKSlRKUzDlwHB0lt+ZZ4KQiEQdrfXLKbg2JVZ05WKhzCAEKMqRVM4JiejdAc
zwry55kdnLPsWtDk5qoh9jyrcLFxrThGJ7UJeA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNykgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjMgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge 1918282215545501442
  hashsumB 6156cbnrPRN247694337/SHA512/C82AC3152D0A16713474AC5BABC1AE87D2C6B7BAED46CE61FB485BD52805DBF8AB06A56D75B60AB04E33CBDE822E10177EE79613DC74783D17F75977433926E6
  hashsumC 966487xkqST247694337/SHA512/91EFB62BB297BE08A37EA2110F13A218A5CCF42C23057724CCEDCBFB08BD1ECE0791FE6835E7CEFAF78FA89F7AD81BBB473B00C09130F6F2E28E182610946547
  hashsumD fc1533gWqhh247694337/SHA512/AF7FE99A28E03ECAE73EEB7436472FFE87C29AFA33DCB9FC7D8D190B5AF3A0DA970C8A481EC64203AF4C48A2105862D782962359FFBA72C04CB4BBA9A94E545A
  hashsumE 3029ffKjQYz247694337/SHA512/3A93BC6F012AA8A8D8DF3DF2FC5343724E4F84281B17BDDF09AAA1A87974A58B5F4C4BB9CA78864D4CA72CFDC86505E5561C9CAC87ECC0211DDD4B6B7125AF5E
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yNCAwOTo1MjoxMiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 ksGl1fjcATVn/Aml7OHQfgyiWe/iD+2I1t9K+ojLM5k=


 
aRffImgVLJsQoOp1NwheWPluSUUaQLoUtz2EraQMjxrELRasEgFiVna9Hncwka7IZ+fnxUTj8wcF
mABUiJfDwRs1z15eEpoJAof2aGnBl7vw2ipUYPGnCjv7NEJ4eIrOamRhlLeBaPxdso0eHQv8qnq8
6TdGVnP7SC7a4471t1k2rgZLgwr1B8yZteX7bOxI96n1cGWlfXsrEWFJSNiZGsmHQTnIbs4MihpZ
5iyPF4VotgMg05n86fzHdGJ+RlRKm1m1Cry6/rBMX7s77uUFBQabSmwl6fJZjUaG1W8dtmxmEPlg
M76Vv8vrmEQl+jl6yuvsYo7dzwsI25hU/bGd1Q==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjQgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  challenge -8487268760415391697
  hashsumB 57f03cMqUWY247694337/SHA512/85AC79C08278718A386BAFA2F5EA4B12384FADD61C2A0635F60D5E6C297D2460421B7E4F1C8D2EC8B22C86EFC865059B9E24B734A71E58BF5544917E36018E5B
  hashsumC 6156cbnrPRN247694337/SHA512/C82AC3152D0A16713474AC5BABC1AE87D2C6B7BAED46CE61FB485BD52805DBF8AB06A56D75B60AB04E33CBDE822E10177EE79613DC74783D17F75977433926E6
  hashsumD 966487xkqST247694337/SHA512/91EFB62BB297BE08A37EA2110F13A218A5CCF42C23057724CCEDCBFB08BD1ECE0791FE6835E7CEFAF78FA89F7AD81BBB473B00C09130F6F2E28E182610946547
  hashsumE fc1533gWqhh247694337/SHA512/AF7FE99A28E03ECAE73EEB7436472FFE87C29AFA33DCB9FC7D8D190B5AF3A0DA970C8A481EC64203AF4C48A2105862D782962359FFBA72C04CB4BBA9A94E545A
  hashsumF 3029ffKjQYz247694337/SHA512/3A93BC6F012AA8A8D8DF3DF2FC5343724E4F84281B17BDDF09AAA1A87974A58B5F4C4BB9CA78864D4CA72CFDC86505E5561C9CAC87ECC0211DDD4B6B7125AF5E
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yNCAwNjozMjo1NyswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 S6NH4wpt32N8D9CumPlKBnq+8HBI83S5KhuKpRGamws=


 
fK70wlGZJ14lQJrHpdOld9EPB3D0I3JgZbSXEWMJauFITpUT2wL+wDgnbDaXWH8o1DTSM55qL6xV
mSrfYgy9Tr1fEhlIrVEAGU32vF9BIIoFU6qp+DSP+lAJzO1eHOH6DjSu0283BTco9biMTnRuyeDF
yqv8pL9hS4pPgVt2aVgUbVSPgDnyNNO1as6hqD2iAOZpaFM957rsBccASISUSln9tJim5r/bfneV
IjqhWSLXT3yXro7/7OWD+AJaedZ8FGJrYiIWuhOBg5kXv178OYUBrQ45sP2KAfyDXUY3ZWmn1NLU
LrdJT3LXTIZDAIpZrkqMTOxZvJNafFMJVZtz9A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  hashsumAB Y2UzYmM4dUtrVWgyNDc2OTExMTgvU0hBNTEyLzk3RjA4MzUzQkNEQjg0QzUxMDkxOUYxRDAzOUJDNEVBREUwOTkzNUY3MzA5RUFFMjFGMTM5MUYwMkVDMERGNjA2NEY2MjgwRjBDRUNDRjUyQUIzODczNjQxQzdBMTgwOTUyN0I5NDZCRDY1RkUyMTk1ODBDNjc5MUY5RkYyMTE2
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumDB NDRhYjUya25tam0yNDc2OTExMTgvU0hBNTEyL0EwNERBRDFFMUQzOEVFMTBCNkYxMzE4NTlEQ0YwNzM1QzEzQzExRjc2NzczNjAxMEIxRjcyNjI0MTU5OThDOTNEMEE1NEJDNzEwMTg1MzFBN0MwNzE5MEQ0MENCMzgyNUQ3MEJBRkNFQzEwODE3OUEwOTc1MzU2RUM4NDMyODJF
  hashsumGB MGQzZWIxbmtQS3oyNDc2OTEwNzYvU0hBNTEyLzAyOUY5MjZBNDgwNkEwOUI3OTlEQUM4RTI5RENBM0FBNEVENEZGMEYyRTM1OTUyMUZFQTM1ODhCQjhDQUU3QkUwRDUyRDExMzVDMERGMTAxMDZGNkNENjU0RkNCNkMzMjE4NEQ0NEM2MkE4NjE0NjREOEM5QTk5NkQ5QzgwOTY4
  hashsumJB NDFjZGYzdXVwc20yNDc2OTEwNzYvU0hBNTEyLzUzNzI5RjlFNzI5MkE3N0ZFOEY2RURFMjEzMkVBOUE5M0MwQ0U1ODQ0QjZBMEUzRTBGODc4NERBRTNERjUyQjhBQTUwN0M4NDAzQzU4NEQwMUM1NDYxRkRCMDc5RTVDMTUxRkIxMUJBOTc5NTRGQzNERDFFQjZCMTExRjdBNUE4
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  hashsumBB YjkyNWY1UXd0c3IyNDc2OTExMTgvU0hBNTEyL0NEQTBFMDhCRjFCQjg4NTE3OTRFNzFFRTc3MDE0NjcyNEU0OUMyNjRBRkEwRjkwMzBGRDFBNkRDNzA0NEY5MzMxREM5NjE3MjIzNjcxMzU3OUQ5NTcxMTg1NTAzMTVGMzNFQUM4Mjc2MzE5NzBEMkMyNEUzOTEyNjE1NTk1MDM2
  hashsumEB ODUzOTZlUVJSUUoyNDc2OTExMTgvU0hBNTEyLzI5NTlFNzM1MjE2Q0M0QzU4MTY0OTYwMTgxNzM2NDM1NTNBOTVGREM2OTcyQzlBNjM4MzVERjk2MjIyNjYxQzAxM0M3NDM5NDBBNzlFQjg2RDcyNzNCNTRFNThFOEI1MDQ0QzU5QkNDMzIxQjI2OTZGM0Y2REFCMENCRkQ1NzUz
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  hashsumHB MjE5NmM4cktZc3AyNDc2OTEwNzYvU0hBNTEyLzIzN0NGODE5RTRGRDNFNTYyNTZBNjdBQTk2QzExMDlDNzkzRTBENUZCREFBMDQ2MTVFQzM0RjkwNEFDQzA2NTBBNDVGMkRFOUExMUM0REEwM0NDQURDM0IwRUY5NjUyMTlFNEZGNjNCQUNDMTU1QTlDMjQ4MDYzQTVFNTFFMUVD
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  hashsumK MzAyOWZmS2pRWXoyNDc2OTQzMzcvU0hBNTEyLzNBOTNCQzZGMDEyQUE4QThEOERGM0RGMkZDNTM0MzcyNEU0Rjg0MjgxQjE3QkRERjA5QUFBMUE4Nzk3NEE1OEI1RjRDNEJCOUNBNzg4NjRENENBNzJDRkRDODY1MDVFNTU2MUM5Q0FDODdFQ0MwMjExRERENEI2QjcxMjVBRjVF
  hashsumCB NjNmMjcwcm1KSEsyNDc2OTExMTgvU0hBNTEyLzRBQkFCQUFBNzc5MkVFODUxMUMzQUQ0RTQwQjM5RTU5QkU5M0NCOTI0NDdFN0Y0OTE2RTU4NjFDREY5RUI2QjdFMzUyMzlDOTIzOUEyMTU2MEVBODM5QjE1RjZDRjIyMjhDQURGRTBCNjUzODBEOUFDRkUzQzZCMjhCNDY4RkMw
  hashsumJ OTY2NDg3eGtxU1QyNDc2OTQzMzcvU0hBNTEyLzkxRUZCNjJCQjI5N0JFMDhBMzdFQTIxMTBGMTNBMjE4QTVDQ0Y0MkMyMzA1NzcyNENDRURDQkZCMDhCRDFFQ0UwNzkxRkU2ODM1RTdDRUZBRjc4RkE4OUY3QUQ4MUJCQjQ3M0IwMEMwOTEzMEY2RjJFMjhFMTgyNjEwOTQ2NTQ3
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIE1heSAyNCAxNDozODozMSBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumFB N2Y4ZjZiUVBSS3oyNDc2OTEwNzYvU0hBNTEyL0FFNjg3MEVGODMwQjg4OTFENjlGQzg1MTEwODA1QTI1REE5OTQ4MjM5MTM4MjRFOTExNTJCQTI4MTVGRkM1MEY3MEJGM0U5NzJCOUI3RjI2RTQzMkYwQUQyQjAwRjM4RTkwOEJBQTFGMjlCQzNCMzlDNTI3NThERkUyOUZCMDc1
  hashsumH NjE1NmNibnJQUk4yNDc2OTQzMzcvU0hBNTEyL0M4MkFDMzE1MkQwQTE2NzEzNDc0QUM1QkFCQzFBRTg3RDJDNkI3QkFFRDQ2Q0U2MUZCNDg1QkQ1MjgwNURCRjhBQjA2QTU2RDc1QjYwQUIwNEUzM0NCREU4MjJFMTAxNzdFRTc5NjEzREM3NDc4M0QxN0Y3NTk3NzQzMzkyNkU2
  hashsumG YTFhMzgya2h1S3AyNDc2OTQzMzcvU0hBNTEyLzg0QzE5QjkwMjEzMDMyMjc2MERBRjk4Mjc3RUUxRTE5RkU0N0QxQ0IwM0YzNTMxOUMxOUZGQUVBNUM2MkQ4QTExOUIzRENCQUYyMzU0OERBNjA5NDQ5NDQyMEJGQ0YzQkZEQkNDRTRBNzdDOEU2OTRDQjZGOThFODNEQzc5MTg2
  hashsumF OGRmNjAzTVFRa2cyNDc2ODczOTUvU0hBNTEyLzM3RTYwOEYzNTA5M0JCMURBN0Y4N0Q1MDAxOTI5MTNGODYzMURBODY0NkE4NUJGM0QyRUM1NUY5MkM2RDQ5MzVBOEU0M0NGRUREQkQ4MDA5ODdBMTQyMkI0NkRBODIyRTE0MTk2RDQ1RUNGQkE5ODI4RDhCM0NENEM0Q0FBNjBD
  hashsumE NDM4YTEzcndTTXkyNDc2ODczOTUvU0hBNTEyLzAxQTZBQ0JCNzI4REE5MkM5QjJGNjNCRTA2QzY4RTI5MTI2QUI5RDlBRjMzODdEODVBREE5ODg4NTc2MDU1REI5RDU2MjlEQTMwOTNGRUFGMDlEN0UxNDdDODAxNDY0M0RDNTc1Q0I1M0VBRUE1RkY2OEI4NUI1QTM2ODAyRThB
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumD MTEwMjIyVHVZbVMyNDc2ODczOTUvU0hBNTEyL0M5MjEzNDRDQjRFM0ZDRjc3QzlFQkMwQzI4ODkwREVCMjc5NTI4QzVGOTkwRTY2NDhDOUEyNTE3OTg5NUE0RTNFNzkyOThGNEVGQTQ4NUIxQzBEQkE5Q0QzMkYzMTU0MTc5MjkzNDhFNEIwN0REQkVENThFNjU4MDA0RDA0REQx
  challenge MTg4NDE3NzM4OTA0ODExODQxMA==
  hashsumC NjRiNjllaldUSFEyNDc2ODczOTUvU0hBNTEyLzgwQjc4QTdEOTA4QkNFMzQ3MjVENjcwQ0MyNzVFQUVEN0RGNjJBOTY5QzczNDNEMkVDNjQwMkFBMTdEMUIxNTg4QjFCMjIxQjREOUQzRDdBNkMyODQyQzZEREU1RTAxOUQ4RUQ0QzI1Mjc4RTE3REZCNTNCQUY5MUM0RTk3RDdE
  hashsumB Mzk0NmI5aEpNclIyNDc2ODczOTUvU0hBNTEyL0ZCNzA1Qjg4ODlGQzc3MzUwMjMyNEVGRkQ1MkNGRUI4OTA4QUFCMDJERDMwRTI4M0Y1RjBEQTJEMDBDRDY1NzgwNEU2MkFDMDY2NkQwMDJDQzE1NDJGMDk2REJFMjgzQjdFMkE2RjQ1NzAyNTc5Q0U5ODc3NjEwMUE0QzQ4M0Yy
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