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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 
for Feldbak Ejendomme A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med 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 2021 - 31. 
december 2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Herning, den 9. marts 2022

Direktion

Kim Feldbak Jensen
Direktør

Bestyrelse

Henry Erdmann Lise Lotte Linnemann Kim Feldbak Jensen
Formand
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Til kapitalejerne i Feldbak Ejendomme A/S
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Feldbak Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar 2021 - 
31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det 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 2021 - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små 
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar 
for den udvidede gennemgang 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 bevis 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 overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften 
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger 
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt 
krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt 
vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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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.
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 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 fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Herning, den 9. marts 2022

ANKER HØST
registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 31626536

Flemming Mørup
Registreret revisor
mne16922
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Virksomheden Feldbak Ejendomme A/S
c/o Kim Feldbak Jensen 
Finsensgade 43
7400 Herning

Telefon 40 97 54 76
E-mail kim.feldbak.jensen@adr.dk
Hjemmeside www.feldbak-ejendomme.dk
CVR-nr. 30506405
Stiftelsesdato 3. juni 2008
Hjemsted Herning
Regnskabsår 1. januar 2021 - 31. december 2021

Bestyrelse Henry Erdmann
Lise Lotte Linnemann
Kim Feldbak Jensen, Direktør

Direktion Kim Feldbak Jensen, Direktør

Revisor ANKER HØST
registreret revisionsaktieselskab
Østergade 12
7400 Herning

Telefon 97 12 13 77
E-mail mail@ankerhost.dk
Hjemmeside www.ankerhost.dk
CVR-nr. 31626536

Advokat SPEKTRUM advokater
Svanekevej 2
7400 Herning

Pengeinstitut Nykredit Bank
Dalgasgade 23
7400 Herning Pe
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i ejendomsinvestering og dermed tilknyttede aktiviteter.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Ejendommenes værdi er fastlagt på basis af en beregnet kapitalværdi. I den udstrækning markedsrenter ændrer sig 
og en investors rentekrav ændres, eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende 
ændre sig. Såfremt det anvendte afkastkrav forøges med 0,5 %, vil det påvirke selskabets egenkapital i nedadgående 
retning med ca. 2.446.000 kr. efter skat.
 
Under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, udlejningsprocent mv. har vi anvendt afkastkrav på mellem 5,25 
- 5,75 %. Det er vores opfattelse, at målingen af selskabets ejendomme er retvisende.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat på kr. 218.489, 
og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum på kr. 40.267.867, og en egenkapital på kr. 
9.946.979.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år.
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Generelt
Årsrapporten for Feldbak Ejendomme A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved første indregning i balancen til kostpris og måles efterfølgende til 
dagsværdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis i andre tilgodehavender og anden gæld.
 
Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring 
af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med 
ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henføres til den risiko, der er 
sikret.
 
Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for 
sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen i dagsværdireserven. Når de sikrede 
transaktioner realiseres, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende 
regnskabsposter.
 
For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, 
indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen som finansielle poster.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, 
der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ejendommenes drift, 
omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Ejendommenes drift
Ejendommenes drift omfatter indtægter ved udlejning af selskabets ejendomme samt direkte omkostninger
vedrørende ejendomme , så som bl.a. ejendomskatter, forskiringer, forbrugsafgifter og vedligeholdelse af
ejendommene.
 
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter varekøb med fradrag af rabatter, omkostninger til 
underleverandører samt forskydning i varebeholdningerne.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og pensioner 
samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket 
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på 
følgende vurdering af brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi
Produktionsanlæg og maskiner 5 år 0%
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
vedrørende værdipapirer samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
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Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af udskudt 
skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat vedrørende 
egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, 
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de enkelte 
bestanddele er forskellig.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 5,25 
og 5,75 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages 
højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Andre finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i unoterede selskaber indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgår købsvederlaget opgjort til 
dagsværdi med tillæg af direkte købsomkostninger. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger genindvindingsværdien, 
nedskrives til denne lavere værdi. Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgørelsen.
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Deposita
Deposita måles til anskaffelsespris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Igangværende arbejder for fremmed regning
Igangværende arbejder for fremmed regning måles til kostpris eller nettorealisationspris, såfremt denne er lavere. 
 
Det enkelte igangværende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gældsforpligtelser afhængig af 
nettoværdien af salgssummen med fradrag af acontofaktureringer.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte eller 
fastsat i vedtægterne.
 
Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Udbytte, som 
forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes med 
den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet 
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån 
svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
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lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Leasingforpligtelser
Alle leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse operationel leasing og øvrige
lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Samlede forpligtelser vedrørende operationel
leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter m.v.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 1.859.587 1.280.928

Personaleomkostninger 1 -443.823 -435.021
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -137.609 -113.572
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -70.341 -4.176
Driftsresultat 1.207.814 728.159

Andre finansielle indtægter 2 0
Finansielle omkostninger -911.500 -963.859
Resultat før skat 296.316 -235.700

Skat af årets resultat 2 -77.827 45.323

Årets resultat 218.489 -190.377

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 114.400 113.000
Overført resultat 104.089 -303.377

Resultatdisponering 218.489 -190.377
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Note 2021 2020
Aktiver

Produktionsanlæg og maskiner 300.538 419.925
Investeringsejendomme 3 39.641.014 39.459.541

Materielle anlægsaktiver 39.941.552 39.879.466

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.000 1.000
Deposita 3.000 0

Finansielle anlægsaktiver 4.000 1.000

Anlægsaktiver 39.945.552 39.880.466

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.605 53.762
Igangværende arbejder for fremmed regning 50.640 0
Tilgodehavende selskabsskat 0 14.078
Periodeafgrænsningsposter 41.006 39.695

Tilgodehavender 118.251 107.535

Likvide beholdninger 204.064 1.347.982

Omsætningsaktiver 322.315 1.455.517

Aktiver 40.267.867 41.335.983
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Note 2021 2020
Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 9.332.579 8.358.169
Udbytte for regnskabsåret 114.400 113.000

Egenkapital 9.946.979 8.971.169

Hensættelser til udskudt skat 1.433.891 1.408.808

Hensatte forpligtelser 1.433.891 1.408.808

Gæld til realkreditinstitutter 22.360.500 23.017.497
Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 926.000 926.000
Negativ værdi af renteswap 2.649.871 3.765.665

Langfristede gældsforpligtelser 4 25.936.371 27.709.162

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 668.048 637.609
Gæld til banker 763.312 1.075.344
Modtagne forudbetalinger fra lejere 131.581 173.791
Leverandører af varer og tjenesteydelser 139.486 509.567
Selskabsskat 238.219 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 989.535 850.290
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 20.445 243

Kortfristede gældsforpligtelser 2.950.626 3.246.844

Gældsforpligtelser 28.886.997 30.956.006

Passiver 40.267.867 41.335.983

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter, der 
ikke er indregnet i balancen 7
Omfang og karakter af afledte finansielle instrumenter 8
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  Udbytte for  

Virksomheds Overført regnskabs-  

kapital resultat året I alt

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 8.358.171 113.000 8.971.171

Betalt udbytte 0 0 -113.000 -113.000

Årets resultat 0 104.089 114.400 218.489

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 870.319 0 870.319

Egenkapital 31. december 2021 500.000 9.332.579 114.400 9.946.979

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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1. Personaleomkostninger
Lønninger 436.432 417.065
Andre omkostninger til social sikring 6.609 6.879
Andre personaleomkostninger 782 11.077

443.823 435.021

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Skat af årets resultat
Skat af skattepligtig indkomst 42.923 15.749
Regulering af udskudt skat 25.083 -61.060
Rentetillæg 9.821 -12

77.827 -45.323

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 32.649.036 30.428.292
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 251.814 2.220.744

Kostpris ultimo 32.900.850 32.649.036

Dagsværdireguleringer primo 6.810.505 6.814.681
Årets reguleringer -70.341 -4.176

Dagsværdireguleringer ultimo 6.740.164 6.810.505

Regnskabsmæssig værdi ultimo 39.641.014 39.459.541

Investeringsejendomme er beliggende i vest- og midtjylland og har et samlet udlejningsareal på 3.359 m2.

Dagsværdien af investeringsejendommene er beregnet ud fra en afkastbaseret metode, hvor det forventede 
driftsresultat tilbagediskonteres med det ønskede afkastkrav.

Dagsværdien beregnes ud fra ejendommenes forventede driftsresultat før renter i et normalt år korrigeret for eventuel 
tomgangsleje, udsatte vedligeholdelser m.m. Lejeindtægterne er inflationsreguleret med de i lejeaftalerne aftalte 
inflationsrater. 

Der har i året været lediggang i en del af boligerne, svarende til 1-2 % af de samlede lejeindtægter. Der er derfor 
reduceret i værdien på ejendommene herfor.

Der er benyttet et afkastkrav på 5,25 - 5,75 %. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommenes beliggenhed, 
vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale m.m.

Der er væsentlig usikkerhed forbundet med opgørelse af afkastkravet, hvorfor der er lavet en følsomhedsanalyse. 
Såfremt det anvendte afkastkrav forøges med 0,5 %, vil det påvirke selskabets egenkapital i nedadgående retning med 
ca. 2.446.000 kr. efter skat.
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4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 22.360.500 668.048 18.009.554
Gæld til pantebreve 926.000 0 926.000
Negativ værdi af renteswap 2.649.871 0 0

25.936.371 668.048 18.935.554

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 25.786.000, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. statusdagen andrager kr. 38.241.014.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitutter, kr. 5.000.000, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. statusdagen andrager kr. 27.234.872.

Til sikkerhed for gæld til pantebreve, kr. 926.000, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige 
værdi pr., statusdagen andrager kr. 11.006.142.

Under likvide beholdninger henstår kr. 150.002 på sikringskonto til sikkerhed for pengeinstitutter i forbindelse med 
rentesikring af gæld.

7. Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter, der ikke er indregnet i balancen
Selskabets årlige leasingforpligtelse på 1 stk. varebil har en resterende løbetid på 8 måneder. Den maksimale 
forpligtelse udgør i alt ca. kr. 44.000.

8. Omfang og karakter af afledte finansielle forpligtelser
Selskabet afdækker renterisici vedrørende langfristet realkreditgæld ved indgåelse af rentesikringsaftaler.
Markedsværdien af de indgåede rentesikringsaftaler er negativ og udgør pr. statusdagen kr. 2.649.871, som er 
indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Rentesikringen (renteswappen) der sikrer CIBOR 3 lånet på oprindeligt kr. 20.000.000 er opgjort til
markedsværdi pr. statusdagen. Aftalen sikrer fast rente på 2,35 % p.a. på lånet indtil slutdatoen den 31/03 2028.

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
N

7T
B-

N
8D

EB
-F

H
W

W
G

-N
71

D
M

-4
48

N
W

-M
Q

6Z
G



Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Henry Erdmann
Bestyrelsesformand
Serienummer: PID:9208-2002-2-632578170417
IP: 188.183.xxx.xxx
2022-03-15 20:42:11 UTC

Kim Feldbak Jensen
Direktør
Serienummer: PID:9208-2002-2-682947066857
IP: 77.213.xxx.xxx
2022-03-16 05:44:48 UTC

Kim Feldbak Jensen
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: PID:9208-2002-2-682947066857
IP: 77.213.xxx.xxx
2022-03-16 05:44:48 UTC

Lise Lotte Linnemann
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: PID:9208-2002-2-437575043192
IP: 188.183.xxx.xxx
2022-03-16 06:20:22 UTC

Flemming Mørup
Registreret revisor
Serienummer: CVR:31626536-RID:1244445302993
IP: 78.156.xxx.xxx
2022-03-16 06:21:00 UTC

Kim Feldbak Jensen
Dirigent
Serienummer: PID:9208-2002-2-682947066857
IP: 77.213.xxx.xxx
2022-03-16 18:57:59 UTC

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
N

7T
B-

N
8D

EB
-F

H
W

W
G

-N
71

D
M

-4
48

N
W

-M
Q

6Z
G



  
 
 
 
 
 
 Wym3cxUKnPYWct8Zag8FrJewohdd6PMKiFreSPJyyec=


 
kcgpZOV9uDEgJFasfDRi8O2l3TtHAqXl4oux6GuwcriQsAwO0wfgBcqAYjY6PUFQDVYEtECzgggV
Ip5+3HCDVc/2fFHs1dPPDBs7t5a3e9CNbBl+BUtywvJS+ojU+jNAwqV+Lxqdojr6fHnR6TcGvw3I
nhpFynvXmiuYc14fMibB+pji89Zhg+yo02mGvRXI5hoTNqg2PHPRWXpzYc9HR0LGn4L7h6d98IZc
3M2a3mobKaL3Kg3c4/XgUhjEW+o9JWWQsHzTJOyesTqQMuZm8AsYf2LDls2KAMDrQy21pXXEd4d4
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Op1c7lvRSqrRHZL64rGW+VbtTo+7R9hHGUwOoAWdYh/iyIhBZ92doXDRb16+Voenlbl2gMAjnwBq
0U+NHA/8p/Hqf9lwFHECBRNmjOJ/uZd3UxutMHCT4Mxel7QKUziwK5cu+u2KfOm4jcI4K4OUijDJ
88/wzBNRjoC6Td0L9hBc14iMfpQPTMNTMQU93A==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk5LjAuNDg0NC41MSBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy85OS4wLjExNTAuMzk=
  signingRequestId MTIwNTUyNjA=
  document_digests W3sia2V5IjoiU043VEItTjhERUItRkhXV0ctTjcxRE0tNDQ4TlctTVE2WkciLCJkaWdlc3QiOiJiYWQ0NmQyYTM4ZjNjYTAzZDliYmFjOWRiNDVkM2ZmMGI3NDBlMGY3MDc0MmRkZDkxODliNjNjMjUxZjUxZGJiIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiSkRGTE0tNjdOUDUtUUpBWkktSzhGRU8tN1FFOFQtVFhLREUiLCJkaWdlc3QiOiIxM2Q2ODRjYmRiMDI1NGQzMzM1YmVjN2RiYzk1ODJiOTczNDA1ZTdmYmUyMWY3YzM3ZGVkODgwYTFjODg5NzYyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge UTBXQVUtMk1RWTUtTTZDSzQtMk5XOE4tME9FSjgtSDFEVEg=
  TimeStamp MjAyMi0wMy0xNiAwNjoxOTozNSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 1ZVCfcqWqvwU1amaJnDfrYl13fYMSh48158euAzyNVU=


 
G0lkXMJ40YvSora6Y2+Qw30fQpT8sSdCYuKajNVd+71mipidCZcypvYZ/R+6y30laVy1kkzD1iES
n0zIodpOqI00iKxxMtzKBVz98mZOPe0WKAQInsi9E5AF/SdEl/5wDGG23vGslgr1AR5TE1cckQwe
u7XyVxTGv2dxCOJkh6tXQ5DKRjFJ+lJiR4aEYOZDV8smgwwSfeJMN9Owf6+XJ1c8u+UE1v1PNGLa
s8mXM5VQfp9QwpJDSFcr/V9YuIS+ina+xcSZ7RC3QawKs5wxiPuMbGjNeWHDLEdyRuasOa898ezC
FOip5JNjo/CAmYudHTX2apv6CYKig/R+LliH5w==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRJd05UVXlOVFE9
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UlVwUFV6SXRSVlZDTVZZdFQxUklRVXd0T0VSV1JrVXRNMEpGVmpNdFVFUlJUVWs9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIE1hciAxNiAwNzoyMDo0OCBDRVQgMjAyMg==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 yP0pEePuwz9KuvDDWlnr4Y6Ci5DBJUustbDQvoL4RY4=


 
OMUubtyIfX4m/8Tj6InUIRek5Dep0rtL+KzJ3OfJR0T7AWsU6mqiVrkIE65cpZRPK93l1VtzRkdv
ITFqi/2STGdwV29IjrPgM2/DdFbP/Clbv4+fptA739Et4F28n9J6in+JgSylttoQ8d5jpND4VqjC
VMJxkR8cQltHfiqJP71PBRmMG6LbUmbI0gwwRj+PCPDUeY7ElyV83X1gDvpKEz2xnV3UUmWa4qgO
rsNDTs1w79nHDaOyWRa8wYIbzMkP82QZbLoKMUXUVeEgv56hiIvgu5IJNU+zvzlMANc9f3A7gI/x
/0ItQFLKVZWmC/UYe3X/6H2hTkZcjbJa6/RySA==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
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  identityAssuranceLevel 2
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  2022-03-14 09:02:31 UTC   Flemming Mørup         78.156.117.246    The document was created                                                                                                                                          
  2022-03-14 09:02:46 UTC   Flemming Mørup         78.156.117.246    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-14 09:03:14 UTC   Flemming Mørup                           A signing link was activated for "Flemming Mørup"                                                                                                                 
  2022-03-14 09:03:14 UTC   Flemming Mørup                           A signing link was activated for "Kim Feldbak Jensen"                                                                                                             
  2022-03-14 09:03:14 UTC   Flemming Mørup                           A signing link was activated for "Henry Erdmann"                                                                                                                  
  2022-03-14 09:03:14 UTC   Flemming Mørup                           A signing link was activated for "Lise Lotte Linnemann"                                                                                                           
  2022-03-14 09:07:16 UTC   Flemming Mørup                           A signing request email was sent to "Kim Feldbak Jensen" at "kim.feldbak.jensen@adr.dk"                                                                           
  2022-03-14 09:07:16 UTC   Flemming Mørup                           A signing request email was sent to "Henry Erdmann" at "henry.erdmann@yahoo.dk"                                                                                   
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  2022-03-15 20:32:00 UTC   Henry Erdmann          188.183.144.168   The document was viewed by the signer                                                                                                                             
  2022-03-15 20:35:28 UTC   Penneo system          188.183.144.168   The document was viewed                                                                                                                                           
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  2022-03-16 06:19:01 UTC   Lise Lotte Linnemann   188.183.144.168   The document was viewed by the signer                                                                                                                             
  2022-03-16 06:19:15 UTC   Penneo system          188.183.144.168   The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 06:20:23 UTC   Lise Lotte Linnemann   188.183.144.168   The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                                                            
  2022-03-16 06:20:24 UTC   Flemming Mørup                           A signing request email was sent to "Flemming Mørup" at "fm@ankerhost.dk"                                                                                         
  2022-03-16 06:20:37 UTC   Flemming Mørup         78.156.117.246    The document was viewed by the signer                                                                                                                             
  2022-03-16 06:20:39 UTC   Penneo system          78.156.117.246    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 06:21:01 UTC   Flemming Mørup         78.156.117.246    The signer signed the document as registreret revisor, registreret revisor, registreret revisor, registreret revisor                                              
  2022-03-16 06:21:02 UTC   Flemming Mørup                           A signing request email was sent to "Kim Feldbak Jensen" at "kim.feldbak.jensen@adr.dk"                                                                           
  2022-03-16 06:51:12 UTC   Kim Feldbak Jensen     104.28.45.4       The signing request email was opened by the signer                                                                                                                
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  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
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  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:35 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 07:29:42 UTC   Penneo system          130.228.46.128    The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 18:54:38 UTC   Kim Feldbak Jensen     77.213.103.39     The document was viewed by the signer                                                                                                                             
  2022-03-16 18:54:44 UTC   Penneo system          77.213.103.39     The document was viewed                                                                                                                                           
  2022-03-16 18:57:59 UTC   Penneo system          77.213.103.39     The document signing process was completed                                                                                                                        
  2022-03-16 18:57:59 UTC   Kim Feldbak Jensen     77.213.103.39     The signer signed the document as direktør, direktør, dirigent, bestyrelsesmedlem, dirigent, direktør, bestyrelsesmedlem, direktør, direktør, direktør, dirigent  
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