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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Tilsynsrad og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejerforeningen 21-5
DK38 P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Tilsynsrad og
direktion anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsholm, den 27. juni 2023
Direktion:

Laila Albaek Salem Kgj

direkter

Tilsynsrad:

Mads Elleskov Louise Holst Demant Morten Marquard
formand naestformand
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Den uafhangige revisors erkleering

Til kapitalejerne i Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, som omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde
arsregnskabet uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard om review af historiske regnskaber og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning.

Dette kraever, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver
os grund til at mene, at arsregnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Denne standard kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af arsregnskabet i overensstemmelse med den internationale standard om review af historiske
regnskaber er en erkleringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primaert
omfatter foresporgsler til ledelsen og andre i selskabet, hvor dette matte vaere relevant, samt anven-
delse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfgrte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at konkludere, at
arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 27. juni 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Jon Midtgaard
statsaut. revisor
mne28657
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune

Tilsynsrad

Direktion

Komplementar

Revision

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Rungstedvej 41, 2970 Hgrsholm

413596 09
11. maj 2020
Hgrsholm

Mads Elleskov, formand
Louise Holst Demant, nastformand
Morten Marquard

Laila Albaek Salem Kgj, direkter

21-5 Komplementar A/S
Rungstedvej 41, 2970 Hgrsholm

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at erhverve, eje og vedligeholde 5 ferieboliger, som selskabet stiller til ra-
dighed for selskabets til enhver tid vaerende kapitalejere.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme males til dagsveerdi. Den opgjorte dagsvardi er forbundet med usikkerhed. Der
henvises til yderligere omtale heraf i note 2 til arsregnskabet.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pd 166.875 kr. mod et underskud pa
54.402 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa
46.027.334 kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgegrelse

kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S

Arsrapport 2022

2022 2021
-106.710 106.252
310.472 0]
203.762 106.252
14.869 17.388
-51.756 -178.042
166.875 -54.402
166.875 -54.402
166.875 -54.402
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

2022 2021

47.834.247 24.936.716

47.834.247 24.936.716

47.834.247 24.936.716

140.734 26.409
0 2.198.135
140.734 2.224.544

1.546.116 18.050.276

1.686.850 20.274.820

49.521.097 45.211.536
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

00 ~NO0WN =

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Indskudskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed om indregning og maling
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Nertstdende parter

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S

Arsrapport 2022

2022 2021
21.210.000 21.000.000
24.817.334 22.760.459
46.027.334 43.760.459

1.127.700 1.127.700
1.127.700 1.127.700
359.763 220.692
2.006.300 102.685
2.366.063 323.377
3.493.763 1.451.077
49.521.097 45.211.536
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2022
Kapitalforhgjelse
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2022

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Indskudskapital Overfgrt resultat lalt
21.000.000 22.760.459 43.760.459
210.000 1.890.000 2.100.000

0 166.875 166.875
21.210.000 24.817.334 46.027.334
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Presentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopggrelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle indteegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsatning omfatter opkraevninger hos kapitalejere.

Opkreevning af faellesomkostninger, forbrugsafregninger m.v. hos kapitalejere indregnes i resultatop-
gerelsen i det regnskabsar som opkravningen vedrgrer.

Opkreevning af vedligeholdelse hos kapitalejere indregnes i resultatopgegrelsen i takt med at vedligehold-
else udfgres i henhold til vedligeholdelsesplan. Opkraevning vedrgrende fremtidig vedligeholdelse ind-
regnes i balancen indtil udfgrelsen.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsatning og eksterne omkostninger med henvisning til drsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste eller bruttotab.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet, der er
afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til drift af ejendomme, administration m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke indregnes aktuel eller udskudt skat i
arsregnskabet. Selskabets skattepligtige aktiviteter beskattes hos den enkelte ejer.

Balancen

Investeringsejendomme

Ferieboliger males ved forste indregning til kostpris med tillaeg af transaktionsomkostninger knyttet til
erhvervelsen. Efterfalgende males ferieboliger til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resul-
tatopgerelsen under posten dagsverdiregulering af investeringsejendomme.

Henset til investeringsejendommenes sarlige karakteristika som ferieboliger, uden markedsbestemt
leje, opgeres dagsvaerdien pa baggrund af en model der tager udgangspunkt i ferieboligernes kvadrat-
meterpriser og prisudviklingen for ejendomme i relevante omrader. Modellens resultater valideres og
korrigeres efter behov pa baggrund af ledelsens erfaring fra keb af tilsvarende ferieboliger i samme
omrade samt pa baggrund af stikprgvevis indhentede masglervurderinger.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfplgende regnskabsar.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser som omfatter depositum, geeld til ejere, leveranderer af varer og tjenesteydelser og
anden gaeld, males til amortiseret kostpris, svarende til nettorealisationsvaerdi.

Dagsveerdi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Usikkerhed om indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme, der omfatter ferieboliger, males til dagsverdi. Opgerelse af dags-
veerdien er forbundet med ledelsesmaessige skon. De udgvede skon er baseret pa forudsaetninger og
antagelser som ledelsen anser som forsvarlige, men som er usikre. Den opgjorte dagsverdi er dermed
forbundet med vaesentlig usikkerhed.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter selskabets investering i ferieboliger, der anvendes af kapitalejerne.
Ferieboliger indregnes til dagsveerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i ars-
regnskabslovens § 38.

kr. 2022 2021
Dagsveerdi 1. januar 24.936.716 5.876.635
Tilgang 22.587.059 19.060.081
Arets veerdireguleringer 310.472 0
Dagsveerdi 31. december 47.834.247 24.936.716

Opggrelse af dagsveerdi

Investeringsejendomme bestar af 5 ferieboliger beliggende i Toscana, Sydspanien, Sydfrankrig,
Charmonix og pa Mallorca. Ejendommene (niveau 3 i dagsvardihierarkiet) veerdiansaettes arligt ud fra
en model der tager udgangspunkt i ferieboligernes kvadratmeterpriser og prisudviklingen ifglge
tilgeengelige markedsstatistikker for ejendomme i relevante omrader. Modellens resultater valideres og
korrigeres efter behov pa baggrund af ledelsens erfaring fra keb af tilsvarende ferieboliger i samme
omrade samt pa baggrund af stikprgvevis indhentede masglervurderinger.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi
De vaesentligste ikke observerbare input ved opggrelse af dagsveerdien er:

kr. 2022 2021
Dagsveerdi pr. kvadratmeter 53.621 41.492

Langfristede geeldsforpligtelser

Langfristet gaeld forfalder efter 5 ar.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Der er indgdet en administrationsaftale med en arlig udgift pd 445.105 kr. Aftalen er bindende i 3 ar fra
idriftsaettelsen af den sidste feriebolig, og den kan herefter opsiges med 6 maneders varsel.

Der er indgdet en komplementaraftale med en arlig udgift pd 40.000 kr. Aftalen kan opsiges nar admi-
nistrationsaftalen er opsagt.

Sikkerhedsstillelser

Ingen.
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Neertstdende parter

Transaktioner med nartstdende parter

Selskabets formal er at erhverve, eje og vedligeholde 5 ferieboliger, som selskabet stiller til radighed for
selskabets til enhver tid veerende kapitalejere.

For denne radighed opkraver selskabet faellesomkostninger, forbrugsafregninger, vedligeholdelse m.v.
hos kapitalejerne, herunder tilsynsrad. Opkraevningerne er bestemt af selskabets omkostninger og mod-
svarer saledes ikke ngdvendigvis en markedsbestemt leje for radighed og brug af ferieboligerne.
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Tilsynsrad og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejerforeningen 21-5
DK38 P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Tilsynsrad og
direktion anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsholm, den 27. juni 2023
Direktion:

Laila Albaek Salem Kgj

direkter

Tilsynsrad:

Mads Elleskov Louise Holst Demant Morten Marquard
formand naestformand
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Den uafhangige revisors erkleering

Til kapitalejerne i Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, som omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde
arsregnskabet uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard om review af historiske regnskaber og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning.

Dette kraever, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver
os grund til at mene, at arsregnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Denne standard kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af arsregnskabet i overensstemmelse med den internationale standard om review af historiske
regnskaber er en erkleringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primaert
omfatter foresporgsler til ledelsen og andre i selskabet, hvor dette matte vaere relevant, samt anven-
delse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfgrte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at konkludere, at
arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 27. juni 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Jon Midtgaard
statsaut. revisor
mne28657
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune

Tilsynsrad

Direktion

Komplementar

Revision

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Rungstedvej 41, 2970 Hgrsholm

413596 09
11. maj 2020
Hgrsholm

Mads Elleskov, formand
Louise Holst Demant, nastformand
Morten Marquard

Laila Albaek Salem Kgj, direkter

21-5 Komplementar A/S
Rungstedvej 41, 2970 Hgrsholm

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at erhverve, eje og vedligeholde 5 ferieboliger, som selskabet stiller til ra-
dighed for selskabets til enhver tid vaerende kapitalejere.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme males til dagsveerdi. Den opgjorte dagsvardi er forbundet med usikkerhed. Der
henvises til yderligere omtale heraf i note 2 til arsregnskabet.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pd 166.875 kr. mod et underskud pa
54.402 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa
46.027.334 kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgegrelse

kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S

Arsrapport 2022

2022 2021
-106.710 106.252
310.472 0]
203.762 106.252
14.869 17.388
-51.756 -178.042
166.875 -54.402
166.875 -54.402
166.875 -54.402
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

2022 2021

47.834.247 24.936.716

47.834.247 24.936.716

47.834.247 24.936.716

140.734 26.409
0 2.198.135
140.734 2.224.544

1.546.116 18.050.276

1.686.850 20.274.820

49.521.097 45.211.536
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

00 ~NO0WN =

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Indskudskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed om indregning og maling
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Nertstdende parter

Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S

Arsrapport 2022

2022 2021
21.210.000 21.000.000
24.817.334 22.760.459
46.027.334 43.760.459

1.127.700 1.127.700
1.127.700 1.127.700
359.763 220.692
2.006.300 102.685
2.366.063 323.377
3.493.763 1.451.077
49.521.097 45.211.536
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Indskudskapital Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2022 21.000.000 22.760.459 43.760.459
Kapitalforhgjelse 210.000 1.890.000 2.100.000
Overfert via resultatdisponering 0 166.875 166.875
Egenkapital 31. december 2022 21.210.000 24.817.334 46.027.334
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Presentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopggrelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle indteegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsatning omfatter opkraevninger hos kapitalejere.

Opkreevning af faellesomkostninger, forbrugsafregninger m.v. hos kapitalejere indregnes i resultatop-
gerelsen i det regnskabsar som opkravningen vedrgrer.

Opkreevning af vedligeholdelse hos kapitalejere indregnes i resultatopgegrelsen i takt med at vedligehold-
else udfgres i henhold til vedligeholdelsesplan. Opkraevning vedrgrende fremtidig vedligeholdelse ind-
regnes i balancen indtil udfgrelsen.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsatning og eksterne omkostninger med henvisning til drsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste eller bruttotab.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet, der er
afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til drift af ejendomme, administration m.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke indregnes aktuel eller udskudt skat i
arsregnskabet. Selskabets skattepligtige aktiviteter beskattes hos den enkelte ejer.

Balancen

Investeringsejendomme

Ferieboliger males ved forste indregning til kostpris med tillaeg af transaktionsomkostninger knyttet til
erhvervelsen. Efterfalgende males ferieboliger til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resul-
tatopgerelsen under posten dagsverdiregulering af investeringsejendomme.

Henset til investeringsejendommenes sarlige karakteristika som ferieboliger, uden markedsbestemt
leje, opgeres dagsvaerdien pa baggrund af en model der tager udgangspunkt i ferieboligernes kvadrat-
meterpriser og prisudviklingen for ejendomme i relevante omrader. Modellens resultater valideres og
korrigeres efter behov pa baggrund af ledelsens erfaring fra keb af tilsvarende ferieboliger i samme
omrade samt pa baggrund af stikprgvevis indhentede masglervurderinger.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfplgende regnskabsar.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser som omfatter depositum, geeld til ejere, leveranderer af varer og tjenesteydelser og
anden gaeld, males til amortiseret kostpris, svarende til nettorealisationsvaerdi.

Dagsveerdi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Usikkerhed om indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme, der omfatter ferieboliger, males til dagsverdi. Opgerelse af dags-
veerdien er forbundet med ledelsesmaessige skon. De udgvede skon er baseret pa forudsaetninger og
antagelser som ledelsen anser som forsvarlige, men som er usikre. Den opgjorte dagsverdi er dermed
forbundet med vaesentlig usikkerhed.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter selskabets investering i ferieboliger, der anvendes af kapitalejerne.
Ferieboliger indregnes til dagsveerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i ars-
regnskabslovens § 38.

kr. 2022 2021
Dagsveerdi 1. januar 24.936.716 5.876.635
Tilgang 22.587.059 19.060.081
Arets veerdireguleringer 310.472 0
Dagsveerdi 31. december 47.834.247 24.936.716

Opggrelse af dagsveerdi

Investeringsejendomme bestar af 5 ferieboliger beliggende i Toscana, Sydspanien, Sydfrankrig,
Charmonix og pa Mallorca. Ejendommene (niveau 3 i dagsvardihierarkiet) veerdiansaettes arligt ud fra
en model der tager udgangspunkt i ferieboligernes kvadratmeterpriser og prisudviklingen ifglge
tilgeengelige markedsstatistikker for ejendomme i relevante omrader. Modellens resultater valideres og
korrigeres efter behov pa baggrund af ledelsens erfaring fra keb af tilsvarende ferieboliger i samme
omrade samt pa baggrund af stikprgvevis indhentede masglervurderinger.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi
De vaesentligste ikke observerbare input ved opggrelse af dagsveerdien er:

kr. 2022 2021
Dagsveerdi pr. kvadratmeter 53.621 41.492

Langfristede geeldsforpligtelser

Langfristet gaeld forfalder efter 5 ar.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Der er indgdet en administrationsaftale med en arlig udgift pd 445.105 kr. Aftalen er bindende i 3 ar fra
idriftsaettelsen af den sidste feriebolig, og den kan herefter opsiges med 6 maneders varsel.

Der er indgdet en komplementaraftale med en arlig udgift pd 40.000 kr. Aftalen kan opsiges nar admi-
nistrationsaftalen er opsagt.

Sikkerhedsstillelser

Ingen.
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Ejerforeningen 21-5 DK38 P/S
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Neertstdende parter

Transaktioner med nartstdende parter

Selskabets formal er at erhverve, eje og vedligeholde 5 ferieboliger, som selskabet stiller til radighed for
selskabets til enhver tid veerende kapitalejere.

For denne radighed opkraver selskabet faellesomkostninger, forbrugsafregninger, vedligeholdelse m.v.
hos kapitalejerne, herunder tilsynsrad. Opkraevningerne er bestemt af selskabets omkostninger og mod-
svarer saledes ikke ngdvendigvis en markedsbestemt leje for radighed og brug af ferieboligerne.
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