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LEDELSESPÅTEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar· 31. december
2020 for K/S Danske Immobilien.

Årsrapporten aflægges i ov~rensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme
for regnskabsåret 1. januar- 31. december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 2.2.3- )_,O)...j

DicekUon:~

Mogens Vinther Møller

ent Lindeløv
d

Torben
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LEDELSESBERETNING

Udvikling i selskabets balance

Samlede aktiver
Selskabets samlede aktiver udgør 213,3 mio. EUR.
Selskabets investeringsejendomme udgør 203 mio. EUR.

FAKT Valuation har vurderet ejendommene til et lignende beløb.

Likvide beholdninger udgør 6,0 mio. EUR.

Væsentlige passiver

Udvikling i egenkapital
Selskabets egenkapital udgør 130, 97 mio. EUR.

Langfristet gæld
Gæld til realkreditinstitut udgør 77,098 mio. EUR.

Rente risici
Da størstedelen af selskabets rentebærende gæld er variabelt forrentet, er selskabet udsat for en
renterisiko. Denne risiko er delvist imødegået ved at anvende renteswaps med hovedstol på 80.000
T.EUR, der ændrer den variable rente til betaling af en fast rente. Selskabets renteswap løber til 2030
og til 2022 og kursregulering af renteswaps har en negativ dagsværdi på 2.974 T. EUR mod 2.237 T. EUR
året før.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed forbundet med det anvendte afkastkrav og da denne faktor har stor betydning for
værdien af selskabets investeringsejendomme, er der som følge heraf - usikkerhed forbundet med den
indregnede værdi af selskabets investeringsejendomme.

Det er dog ledelsens vurdering, at de anvendte skøn i forbindelse med værdiansættelsen er rimelige og
forsvarlige.

Selskabets ledelse har besluttet, at der hvert år indhentes en ekstern valuar vurdering af samtlige
selskabets ejendomme. De eksterne vurderinger sammenholdes med selskabets egen afkastmodel.

Årets værdiregulering af ejendommene er baseret på afkastkrav på mellem 4, 75 % og 5,00 %. Den
gennemsnitlige afkastprocent på 4, 75 % giver en dagsværdi på 203 mio. EUR.

Der henvises herudover til note 4 og 11 i årsrapporten.

Forventninger til fremtiden
Der forventes fortsat stabil indtjening og aktivitet i det kommende år.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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NOTER  
  
  
 Note 
  

Materielle anlægsaktiver (fortsat)    4  

 

 
Metode og væsentlige forudsætninger: 
Investeringsejendomme består af 77 beboelsesejendomme med 3.232 lejligheder i
Nordtyskland, som hovedsagelig blev anskaffet i 2003. Der er 48 lejligheder eller 1,5%, der
ikke er udlejede.   
 
Ejendommene (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) værdiansættes årligt til dagsværdi ud fra en
afkastbaseret model.  Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede
lejeindtægter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Afkastsatsen
er fastlagt af ledelsen. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til 2019.   
 
De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelsen af dagsværdien er: 

 

 
 2020 2019  
    
Årlig leje pr. m2 ..................................................... 65,3 64,28  
Tomgangsprocent .................................................... 1,5 2,20  
Afkastkrav i % ........................................................ 4,75 5,00  
 
Der er indhentet valuarrapport fra anerkendte chartered surveyors med følgende oplysninger: 
 
Aktuel leje ............................................................ 12.615.000 12.466.122  
Dagsværdi fratrukket transaktionsomkostninger ............... 203.000.000 185.770.000  
Markedsværdi pr. m2 fratrukket transaktionsomkostninger .. 1.052,00 962,00  
   
De væsentligste faktorer i fastlæggelsen af dagsværdien på ejendommene er afkast og
udlejningsprocenten. En ændring i afkastprocenten på +/ 0,5% vil medføre et udsving i
ejendommenes dagsværdi på hhv. 19,4 mio. € og 24,0 mio. €. 
 
Et fald i ejendommenes udlejningsprocent på 3 procentpoint vil medføre en nedgang i
lejeindtægter på 378 T.EUR. 

 

  
Årets værdiregulering af ejendommene er baseret på afkastkrav på mellem 4,75% og 5,0%. 
Den gennemsnitlige afkastprocent på 4,75% giver en dagsværdi på 203 mio. EUR. 
 
Valuar har vurderet dagsværdien til 208,7 mio. EUR før transaktionsomkostninger. Disse
omkostninger er anslået til 11% og omfatter mægler, advokat og tinglysningsomkostninger,
idet disse typisk afregnes af køber. Fratrukket transaktionsomkostningerne er værdien 203
mio. EUR, jf. de modtagne valuarrapporter pr. 31. december 2020. Valuarvurderingerne tager
udgangspunkt i et detaljeret budget for de kommende års lejeindtægter og herunder
standardiserede satser for driftsomkostninger. Her er de mest centrale forudsætninger
vedligehold pr. m2 på 12,5 EUR og 275 EUR pr. enhed i administration. 
 
Der henvises til note 11 for nærmere omtale af usikkerheden ved indregning og måling. 
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