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Godkendt på selskabets generalforsamling 28/06/2023
Holger Christtreu, dirigent 
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning
Tilsynsråd og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Ejerforeningen 21-5
DK44 P/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Tilsynsråd og
direktion anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hørsholm, den 14. juni 2023
Direktion:

Laila Albæk Salem Køj
direktør

Tilsynsråd:

Morten Nielsen Vibæk
formand

Klaus Smedt
næstformand

Henrik Pallisgaard Jensen
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejerne i Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S

Vi har udført review af årsregnskabet for Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2022, som omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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 ledelsen anser nødvendig for at udarbejde
årsregnskabet uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

Dette kræver, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver
os grund til at mene, at årsregnskabet som helhed ikke i alle væsentlige henseender er udarbejdet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Denne standard kræver også, at vi overholder etiske krav.

Et review af årsregnskabet i overensstemmelse med den internationale standard om review af historiske
regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært
omfatter forespørgsler til ledelsen og andre i selskabet, hvor dette måtte være relevant, samt anven-
delse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

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

Konklusion

Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at konkludere, at
årsregnskabet ikke 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.

København, den 14. juni 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Jon Midtgaard
statsaut. revisor
mne28657
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Adresse, postnr., by Rungstedvej 41, 2970 Hørsholm

CVR-nr. 42 44 05 66
Stiftet 4. juni 2021
Hjemstedskommune Hørsholm

Tilsynsråd Morten Nielsen Vibæk, formand
Klaus Smedt, næstformand
Henrik Pallisgaard Jensen

Direktion Laila Albæk Salem Køj, direktør

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

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendomme måles til dagsværdi. Den opgjorte dagsværdi er forbundet med usikkerhed. Der
henvises til yderligere omtale heraf i note 2 til årsregnskabet.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på 65.985 kr. mod et underskud på
213.516 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
45.600.969 kr. 
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

kr.
2022

12 mdr.
2021
7 mdr.

Bruttofortjeneste/bruttotab 178.364 -55.476
Finansielle indtægter 22.941 0
Finansielle omkostninger -135.320 -158.040

Årets resultat 65.985 -213.516

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 65.985 -213.516

65.985 -213.516
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 31.685.238 13.121.140

31.685.238 13.121.140

Anlægsaktiver i alt 31.685.238 13.121.140

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 44.740 4.070
Periodeafgrænsningsposter 1.301.785 2.532.485

1.346.525 2.536.555

Likvide beholdninger 13.910.291 31.052.479

Omsætningsaktiver i alt 15.256.816 33.589.034

AKTIVER I ALT 46.942.054 46.710.174
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

PASSIVER
Egenkapital
Indskudskapital 21.000.000 21.000.000
Overført resultat 24.600.969 24.534.984

Egenkapital i alt 45.600.969 45.534.984
Gældsforpligtelser

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 1.127.700 1.127.700

1.127.700 1.127.700
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 182.365 47.490
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 31.020 0

213.385 47.490

Gældsforpligtelser i alt 1.341.085 1.175.190

PASSIVER I ALT 46.942.054 46.710.174

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og måling
3 Personaleomkostninger
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
8 Nærtstående parter
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Indskudskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 21.000.000 24.534.984 45.534.984
Overført via resultatdisponering 0 65.985 65.985

Egenkapital 31. december 2022 21.000.000 24.600.969 45.600.969
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gælds-
forpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle indtægter og omkostninger.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

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

Nettoomsætning omfatter opkrævninger hos kapitalejere.

Opkrævning af fællesomkostninger, forbrugsafregninger m.v. hos kapitalejere indregnes i resultatop-
gørelsen i det regnskabsår som opkrævningen vedrører.

Opkrævning af vedligeholdelse hos kapitalejere indregnes i resultatopgørelsen i takt med at vedligehold-
else udføres i henhold til vedligeholdelsesplan. Opkrævning vedrørende fremtidig vedligeholdelse ind-
regnes i balancen indtil udførelsen.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste eller bruttotab.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der er
afholdt i årets løb, herunder omkostninger til drift af ejendomme, administration m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret.
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

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

Balancen

Investeringsejendomme

Ferieboliger måles ved første indregning til kostpris med tillæg af transaktionsomkostninger knyttet til
erhvervelsen. Efterfølgende måles ferieboliger til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resul-
tatopgørelsen under posten dagsværdiregulering af investeringsejendomme.

Henset til investeringsejendommenes særlige karakteristika som ferieboliger, uden markedsbestemt
leje, opgøres dagsværdien på baggrund af en model der tager udgangspunkt i ferieboligernes kvadrat-
meterpriser og prisudviklingen for ejendomme i relevante områder. Modellens resultater valideres og
korrigeres efter behov på baggrund af ledelsens erfaring fra køb af tilsvarende ferieboliger i samme
område samt på baggrund af stikprøvevis indhentede mæglervurderinger.

Tilgodehavender

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

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser som omfatter depositum, gæld til ejere, leverandører af varer og tjenesteydelser og
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, svarende til nettorealisationsværdi.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Usikkerhed om indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme, der omfatter ferieboliger, måles til dagsværdi. Opgørelse af dags-
værdien er forbundet med ledelsesmæssige skøn. De udøvede skøn er baseret på forudsætninger og
antagelser som ledelsen anser som forsvarlige, men som er usikre. Den opgjorte dagsværdi er dermed
forbundet med væsentlig usikkerhed.

3 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

4 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter selskabets investering i ferieboliger, der anvendes af kapitalejerne.
Ferieboliger indregnes til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i års-
regnskabslovens § 38.

kr. 2022 2021

Dagsværdi 1. januar 13.121.140 0
Tilgang 18.564.098 13.121.140
Dagsværdi 31. december 31.685.238 13.121.140

Der er ikke indregnet ændringer i dagsværdien i indeværende regnskabsår.

Opgørelse af dagsværdi

Investeringsejendomme består af 4 ferieboliger beliggende i Sydfrankrig, Toscana, Chamonix og Syd-
spanien. Ejendommene (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) værdiansættes årligt ud fra en model der tager
udgangspunkt i ferieboligernes kvadratmeterpriser og prisudviklingen ifølge tilgængelige markedsstati-
stikker for ejendomme i relevante områder. Modellens resultater valideres og korrigeres efter behov på
baggrund af ledelsens erfaring fra køb af tilsvarende ferieboliger i samme område samt på baggrund af
stikprøvevis indhentede mæglervurderinger.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelse af dagsværdien er:

kr. 2022 2021

Dagsværdi pr. kvadratmeter 37.818 53.156

5 Langfristede gældsforpligtelser

Langfristet gæld forfalder efter 5 år.

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Der er indgået en administrationsaftale med en årlig udgift på 435.000 kr. Aftalen er bindende i 3 år fra
ibrugtagning af alle 5 ferieboliger, og kan herefter opsiges med 6 måneders varsel.

Der er indgået en komplementaraftale med en årlig udgift på 40.000 kr.  Aftalen kan opsiges når admi-
nistrationsaftalen er opsagt.

7 Sikkerhedsstillelser

Ingen.
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Nærtstående parter

Transaktioner med nærtstående parter

Selskabets formål er at erhverve, eje og vedligeholde 5 ferieboliger, som selskabet stiller til rådighed for
selskabets til enhver tid værende kapitalejere.

For denne rådighed opkræver selskabet fællesomkostninger, forbrugsafregninger, vedligeholdelse m.v.
hos kapitalejerne, herunder tilsynsråd. Opkrævningerne er bestemt af selskabets omkostninger og mod-
svarer således ikke nødvendigvis en markedsbestemt leje for rådighed og brug af ferieboligerne.
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Ledelsespåtegning
Tilsynsråd og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Ejerforeningen 21-5
DK44 P/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.


Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Tilsynsråd og
direktion anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.


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.


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


Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.


Hørsholm, den 14. juni 2023
Direktion:


Laila Albæk Salem Køj
direktør


Tilsynsråd:


Morten Nielsen Vibæk
formand


Klaus Smedt
næstformand


Henrik Pallisgaard Jensen


2


Pe
nn


eo
 d


ok
um


en
tn


øg
le


: 1
2S


EB
-W


Y1
J0


-IE
Q


08
-B


8K
07


-L
EL


Y1
-8


IA
12


Ad
do


 S
ig


n 
id


en
tif


ik
at


io
ns


nu
m


m
er


: 7
38


d2
e1


f-
55


bb
-4


3d
2-


a8
fc


-0
98


35
ad


84
b2


b







Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Den uafhængige revisors erklæring


Til kapitalejerne i Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S


Vi har udført review af årsregnskabet for Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2022, som omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.


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 ledelsen anser nødvendig for at udarbejde
årsregnskabet uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.


Revisors ansvar


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


Dette kræver, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver
os grund til at mene, at årsregnskabet som helhed ikke i alle væsentlige henseender er udarbejdet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Denne standard kræver også, at vi overholder etiske krav.


Et review af årsregnskabet i overensstemmelse med den internationale standard om review af historiske
regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært
omfatter forespørgsler til ledelsen og andre i selskabet, hvor dette måtte være relevant, samt anven-
delse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.


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


Konklusion


Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at konkludere, at
årsregnskabet ikke 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.


København, den 14. juni 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28


Jon Midtgaard
statsaut. revisor
mne28657
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Ledelsesberetning


Oplysninger om selskabet


Navn Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Adresse, postnr., by Rungstedvej 41, 2970 Hørsholm


CVR-nr. 42 44 05 66
Stiftet 4. juni 2021
Hjemstedskommune Hørsholm


Tilsynsråd Morten Nielsen Vibæk, formand
Klaus Smedt, næstformand
Henrik Pallisgaard Jensen


Direktion Laila Albæk Salem Køj, direktør


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


Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Ledelsesberetning


Virksomhedens væsentligste aktiviteter


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


Usikkerhed ved indregning og måling


Selskabets ejendomme måles til dagsværdi. Den opgjorte dagsværdi er forbundet med usikkerhed. Der
henvises til yderligere omtale heraf i note 2 til årsregnskabet.


Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 


Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på 65.985 kr. mod et underskud på
213.516 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
45.600.969 kr. 
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Årsregnskab 1. januar - 31. december


Resultatopgørelse


kr.
2022


12 mdr.
2021
7 mdr.


Bruttofortjeneste/bruttotab 178.364 -55.476
Finansielle indtægter 22.941 0
Finansielle omkostninger -135.320 -158.040


Årets resultat 65.985 -213.516


Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 65.985 -213.516


65.985 -213.516
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Årsregnskab 1. januar - 31. december


Balance


Note kr. 2022 2021


AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver


4 Investeringsejendomme 31.685.238 13.121.140


31.685.238 13.121.140


Anlægsaktiver i alt 31.685.238 13.121.140


Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 44.740 4.070
Periodeafgrænsningsposter 1.301.785 2.532.485


1.346.525 2.536.555


Likvide beholdninger 13.910.291 31.052.479


Omsætningsaktiver i alt 15.256.816 33.589.034


AKTIVER I ALT 46.942.054 46.710.174
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Årsregnskab 1. januar - 31. december


Balance


Note kr. 2022 2021


PASSIVER
Egenkapital
Indskudskapital 21.000.000 21.000.000
Overført resultat 24.600.969 24.534.984


Egenkapital i alt 45.600.969 45.534.984
Gældsforpligtelser


5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 1.127.700 1.127.700


1.127.700 1.127.700
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 182.365 47.490
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 31.020 0


213.385 47.490


Gældsforpligtelser i alt 1.341.085 1.175.190


PASSIVER I ALT 46.942.054 46.710.174


1 Anvendt regnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og måling
3 Personaleomkostninger
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
8 Nærtstående parter
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Årsregnskab 1. januar - 31. december


Egenkapitalopgørelse


kr. Indskudskapital Overført resultat I alt


Egenkapital 1. januar 2022 21.000.000 24.534.984 45.534.984
Overført via resultatdisponering 0 65.985 65.985


Egenkapital 31. december 2022 21.000.000 24.600.969 45.600.969
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Årsregnskab 1. januar - 31. december


Noter


1 Anvendt regnskabspraksis


Årsrapporten for Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.


Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.


Præsentationsvaluta


Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).


Valutaomregning


Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en finansiel post.


Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gælds-
forpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle indtægter og omkostninger.


Resultatopgørelsen


Nettoomsætning


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


Nettoomsætning omfatter opkrævninger hos kapitalejere.


Opkrævning af fællesomkostninger, forbrugsafregninger m.v. hos kapitalejere indregnes i resultatop-
gørelsen i det regnskabsår som opkrævningen vedrører.


Opkrævning af vedligeholdelse hos kapitalejere indregnes i resultatopgørelsen i takt med at vedligehold-
else udføres i henhold til vedligeholdelsesplan. Opkrævning vedrørende fremtidig vedligeholdelse ind-
regnes i balancen indtil udførelsen.


Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.


Bruttofortjeneste/bruttotab


I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste eller bruttotab.


Eksterne omkostninger


Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der er
afholdt i årets løb, herunder omkostninger til drift af ejendomme, administration m.v.


Finansielle indtægter og omkostninger


Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret.
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Årsregnskab 1. januar - 31. december


Noter


1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)


Skat


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


Balancen


Investeringsejendomme


Ferieboliger måles ved første indregning til kostpris med tillæg af transaktionsomkostninger knyttet til
erhvervelsen. Efterfølgende måles ferieboliger til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resul-
tatopgørelsen under posten dagsværdiregulering af investeringsejendomme.


Henset til investeringsejendommenes særlige karakteristika som ferieboliger, uden markedsbestemt
leje, opgøres dagsværdien på baggrund af en model der tager udgangspunkt i ferieboligernes kvadrat-
meterpriser og prisudviklingen for ejendomme i relevante områder. Modellens resultater valideres og
korrigeres efter behov på baggrund af ledelsens erfaring fra køb af tilsvarende ferieboliger i samme
område samt på baggrund af stikprøvevis indhentede mæglervurderinger.


Tilgodehavender


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


Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.


Periodeafgrænsningsposter


Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.


Gældsforpligtelser


Gældsforpligtelser som omfatter depositum, gæld til ejere, leverandører af varer og tjenesteydelser og
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, svarende til nettorealisationsværdi.


Dagsværdi


Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.


Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:


Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.


Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.


Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Årsregnskab 1. januar - 31. december


Noter


2 Usikkerhed om indregning og måling


Selskabets investeringsejendomme, der omfatter ferieboliger, måles til dagsværdi. Opgørelse af dags-
værdien er forbundet med ledelsesmæssige skøn. De udøvede skøn er baseret på forudsætninger og
antagelser som ledelsen anser som forsvarlige, men som er usikre. Den opgjorte dagsværdi er dermed
forbundet med væsentlig usikkerhed.


3 Personaleomkostninger


Virksomheden har ingen ansatte.


4 Investeringsejendomme


Investeringsejendomme omfatter selskabets investering i ferieboliger, der anvendes af kapitalejerne.
Ferieboliger indregnes til dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i års-
regnskabslovens § 38.


kr. 2022 2021


Dagsværdi 1. januar 13.121.140 0
Tilgang 18.564.098 13.121.140
Dagsværdi 31. december 31.685.238 13.121.140


Der er ikke indregnet ændringer i dagsværdien i indeværende regnskabsår.


Opgørelse af dagsværdi


Investeringsejendomme består af 4 ferieboliger beliggende i Sydfrankrig, Toscana, Chamonix og Syd-
spanien. Ejendommene (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) værdiansættes årligt ud fra en model der tager
udgangspunkt i ferieboligernes kvadratmeterpriser og prisudviklingen ifølge tilgængelige markedsstati-
stikker for ejendomme i relevante områder. Modellens resultater valideres og korrigeres efter behov på
baggrund af ledelsens erfaring fra køb af tilsvarende ferieboliger i samme område samt på baggrund af
stikprøvevis indhentede mæglervurderinger.


Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi


De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelse af dagsværdien er:


kr. 2022 2021


Dagsværdi pr. kvadratmeter 37.818 53.156


5 Langfristede gældsforpligtelser


Langfristet gæld forfalder efter 5 år.


6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.


Andre eventualforpligtelser


Der er indgået en administrationsaftale med en årlig udgift på 435.000 kr. Aftalen er bindende i 3 år fra
ibrugtagning af alle 5 ferieboliger, og kan herefter opsiges med 6 måneders varsel.


Der er indgået en komplementaraftale med en årlig udgift på 40.000 kr.  Aftalen kan opsiges når admi-
nistrationsaftalen er opsagt.


7 Sikkerhedsstillelser


Ingen.


12


Pe
nn


eo
 d


ok
um


en
tn


øg
le


: 1
2S


EB
-W


Y1
J0


-IE
Q


08
-B


8K
07


-L
EL


Y1
-8


IA
12


Ad
do


 S
ig


n 
id


en
tif


ik
at


io
ns


nu
m


m
er


: 7
38


d2
e1


f-
55


bb
-4


3d
2-


a8
fc


-0
98


35
ad


84
b2


b







Ejerforeningen 21-5 DK44 P/S
Årsrapport 2022


Årsregnskab 1. januar - 31. december


Noter


8 Nærtstående parter


Transaktioner med nærtstående parter


Selskabets formål er at erhverve, eje og vedligeholde 5 ferieboliger, som selskabet stiller til rådighed for
selskabets til enhver tid værende kapitalejere.


For denne rådighed opkræver selskabet fællesomkostninger, forbrugsafregninger, vedligeholdelse m.v.
hos kapitalejerne, herunder tilsynsråd. Opkrævningerne er bestemt af selskabets omkostninger og mod-
svarer således ikke nødvendigvis en markedsbestemt leje for rådighed og brug af ferieboligerne.
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