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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 
for Ejendomsselskabet Deneb ApS.
 
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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Randers, den 31. maj 2021

Direktion

Erik Dybdahl
Direktør
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Deneb ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Deneb ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. 
december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 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 revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 



Ejendomsselskabet Deneb ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

-5-

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 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.
 

Viby J, den 31. maj 2021

Revision 2 A/S
CVR-nr. 16968137

Jan Andreasen
Registreret revisor
mne34092
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Virksomheden Ejendomsselskabet Deneb ApS
Rosenørnsgade 6 
8900 Randers C

CVR-nr. 30898532
Stiftelsesdato 26. september 2007
Hjemsted Randers
Regnskabsår 1. januar 2020 - 31. december 2020

Direktion Erik Dybdahl, Direktør

Revisor Revision 2 A/S
Vestre Kongevej 4-6
8260 Viby J

Telefon 87448744
Telefax 87448769
E-mail info@revision2.dk
Hjemmeside www.revision2.dk
CVR-nr. 16968137
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at eje og udleje investeringsejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat på kr. 
2.477.639, og selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum på kr. 62.131.689, og en 
egenkapital på kr. 20.136.388.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis
 
Regnskabsklasse
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Deneb ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for  virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.
 
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2020 implementeret lov nr. 1716 af 27. december 2018. Dette medfører 
følgende ændringer til indregning og måling for: Dagsværdireserve for dagsværdi af sikring.
 
Dagsværdireguleringer af afledte finansielle instrumenter indregnes på dagsværdireserve under egenkapitalen. 
Ændringen omfatter indregning af dagsværdireguleringer primo, der tidligere var indregnet i overført resultat.
 
Ændringen medfører ikke ændringer i resultat eller egenkapital, eftersom der alene er tale om en tilpasning af 
klassifikationen i egenkapitalen, der efter ændringen vurderes at give et bedre retvisende billede.
 
Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Bortset fra ovenstående er anvendt regnskabspraksis 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 andre tilgodehavender og anden gæld.
 
Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for afdækning af 
dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med de 
ændringer i dagsværdien af det afdækkede aktiv eller den afdækkede forpligtelse, som kan henføres til den risiko, 
der er afdækket.
 
Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for sikring af 
fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen. 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 dagsværdier løbende i resultatopgørelsen som finansielle poster.

Indregningsmetoder og målegrundlag
 
Generelt om indregning og måling
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. 
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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 afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter regnskabsårets huslejeindtægter m.v. ved udlejning af ejendomme.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter regnskabsårets omkostninger til drift og vedligehold af ejendomme.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver 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 indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra 
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen.
 
Skatter
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. Selskabet og de danske tilknyttede 
virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende 
danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse 
af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af den forventede pengestrømme fra de enkelte 
ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en 
normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende 
ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, 
større renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
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nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede værdipapirer med ubetydelig risiko for værdiændringer.
 
Egenkapital
Udbytte, som foreslås udbetalt for regnskabsåret, præsenteres som en særskilt post under egenkapitalen.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres efter den balanceorienterede gældsmetode som skatteværdien af 
alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. 
 
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.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Realkreditlån og lån hos kreditinstitutter med sikkerhed i investeringsejendomme indregnes ved lånoptagelsen til 
det modtagne provenu. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af årets forventede skattepligtige indkomst, 
reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.
 
Periodeafgrænsningsposter, passiver
Periodeafgræsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter i de 
efterfølgende regnskabsår.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Bruttofortjeneste 1.972.157 1.697.240

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 1.500.000 575.000
Driftsresultat 3.472.157 2.272.240

Andre finansielle indtægter 1 244.278 225.435
Finansielle omkostninger -539.974 -556.752
Resultat før skat 3.176.461 1.940.923

Skat af årets resultat 2 -698.822 -427.003
Årets resultat 2.477.639 1.513.920

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 2.477.639 1.513.920
Resultatdisponering 2.477.639 1.513.920
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 3 51.073.169 48.373.284
Materielle anlægsaktiver 51.073.169 48.373.284

Anlægsaktiver 51.073.169 48.373.284

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.479.990 7.595.367
Andre tilgodehavender 128.816 154.001
Periodeafgrænsningsposter 76.860 74.116
Tilgodehavender 8.685.666 7.823.484

Likvide beholdninger 2.372.854 2.991.065

Omsætningsaktiver 11.058.520 10.814.549

Aktiver 62.131.689 59.187.833
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for dagsværdi af sikring -1.346.050 -1.430.334
Overført resultat 21.357.438 18.879.803
Egenkapital 20.136.388 17.574.469

Hensættelser til udskudt skat 5.799.519 5.192.802
Hensatte forpligtelser 5.799.519 5.192.802

Gæld til realkreditinstitutter 32.041.129 32.314.583
Anden gæld 1.398.622 1.490.103
Afledte finansielle instrumenter 1.725.705 1.833.762
Langfristede gældsforpligtelser 4 35.165.456 35.638.448

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 324.716 383.841
Gæld til banker 127.970 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 154.590 113.746
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 115.878 85.229
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 307.172 199.298
Kortfristede gældsforpligtelser 1.030.326 782.114

Gældsforpligtelser 36.195.782 36.420.562

Passiver 62.131.689 59.187.833

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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 Reserve for   
Virksomheds dagsværdi af Overført  

kapital sikring resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 -1.430.334 18.879.799 17.574.465

Årets resultat 0 84.284 2.477.639 2.561.923
Egenkapital 31. december 
2020 125.000 -1.346.050 21.357.438 20.136.388

Virksomhedskapitalen består af 125 anparter à 1.000 kr.

Virksomhedskapitalen har udviklet sig således:
2020 2019 2018 2017 2016

Saldo primo 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000
Saldo ultimo 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000
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2020 2019
1. Andre finansielle indtægter
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 234.352 215.359
Andre finansielle indtægter 9.926 10.076

244.278 225.435

2. Skat af årets resultat
Skat af årets skattepligtige indkomst 92.105 193.059
Regulering af udskudt skat 606.717 233.944

698.822 427.003

3. Investeringsejendomme
Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. 
Fastsættelse af dagsværdien er baseret på et forventet normaliseret driftsresultat, som er på niveau med realiseret 
driftsresultat pr. 31. december 2020.

Selskabets investeringsejendomme består af 1 bolig-/erhvervsejendom på 5.430 kvm. beliggende i Randers. 
Ejendommen er fuldt udlejet.

Afkastkravet for bolig-/erhvervsejendom beliggende i Randers udgør 4,95 % (2019: 4,95 %).

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og 
udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter, samt det aktuelle huslejeniveau. Ejendommens 
samlede driftsresultat forventes at kunne fastholdes de kommende 10 - 20 år, under hensyntagen til risiko for 
tomgang og vedligeholdelse m.v.
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4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 32.041.129 324.716 30.854.390
Anden gæld 1.398.622 0 3.124.327
Afledte finansielle instrumenter 1.725.705 0 0

35.165.456 324.716 33.978.717

Afledte finansielle instrumenter består af renteswap med en restløbetid på 5 år.

Opgørelsen af dagsværdi af afledte finansielle sikringsinstrumenter fastsættes på grundlag af en DCF-model. I 
beregning af dagsværdien, anvendes forwardrentekurven til at beregne forventede renter på den variable del af 
renteswappen og nulkuponrentekurven for til at beregne den tilbagediskonterede værdi af forventede betalinger. 
Renteswappens variable rente baseres på CIBOR 3 renten.
 
Der foreligger ikke væsentlige betingelser, der kan få betydning for beløbet, tidspunktet og sikkerheden for 
fremtidige pengestrømme af afledte finansielle instrumenter.

Dagsværdi af afledte finansielle instrumenter ultimo udgør 1.725.705 kr. Årets ændring af dagsværdi udgør 108.057 
kr., og indregnes i egenkapitalen.

5. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Indestående i Grundejernes Investeringsfond udgør 2.022.666 kr. Beløbet frigives i henhold til lejelovgivningens 
bestemmelser.

Gæld til realkreditinstitutter 32.486.732 kr. er sikret ved pant i investeringsejendomme med en bogført værdi på 
51.073.169 kr.


