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B-N Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30.
juni 2020 for B-N Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

juli 2019 - 30. juni 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2020/21 ikke skal revideres. Le-
delsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 23. september 2020

Direktion

Lars Bang-Nielsen

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revi-
deres.
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B-N Ejendomme ApS

Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i B-N Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for B-N Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

V1 har udfert opgaven 1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere drsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser 1 revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense, den 23. september 2020

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER

CVR-nr. 21 44 75 87

Jakob Badker
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23279
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B-N Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er boligudlejning.

Usikkerhed ved indregning og méling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling 1 arsrapporten.
Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 2019/20 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pé kr. 1.687.928, og selskabets
balance pr. 30. juni 2020 udviser en egenkapital pa kr. 6.011.760.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for B-N Ejendomme ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2019/20 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen

mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et ssmmendrag af nettoomsatning, ejendomsomkostninger, andre driftsind-
tegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle

former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgér i nettoomsatningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i1 grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonfor-
brug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsverdi medferer vasentlige
regnskabsmeessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevearende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2020 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., séfremt disse ikke
indgér serskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder

ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vere vasentlige.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der bestér af barsnoterede aktier og obligationer, méles til dags-
verdi pd balancedagen. Ikke-bersnoterede vaerdipapirer méles til dagsverdi baseret pa beregnet
kapitalvaerdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til net-
torealisationsveardi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes 1 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lénets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser omfatter reguleringer til dagsvaerdi for
afledte finansielle instrumenter med negativ dagsverdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles
efterfolgende til dagsvardi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter
indgar 1 andre tilgodehavender, henholdsvis anden geld.

Andring 1 dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes 1 andre tilgodehavender eller an-
den geeld og under egenkapitalen 1 dagsverdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i
indregning af aktiver eller forpligtelser, overfores belob, som tidligere er indregnet under egenka-
pitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige trans-
aktion 1 indtaegter eller omkostninger, overfores beleb, som tidligere er indregnet 1 egenkapitalen,
til resultatopgerelsen 1 den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes @ndringer 1 dagsverdi lebende i resultatopgerelsen.
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B-N Ejendomme ApS

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2019/20 2018/19
kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.005.391 996.517
Personaleomkostninger 1 -103.173 -157.490
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer 902.218 839.027
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 500.000 0
Resultat for finansielle poster 1.402.218 839.027
Finansielle indtaegter 1.260.052 1.178.000
Finansielle omkostninger -874.486 -916.529
Resultat for skat 1.787.784 1.100.498
Skat af arets resultat -99.856 -42.245
Arets resultat 1.687.928 1.058.253
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.687.928 1.058.253

1.687.928 1.058.253
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B-N Ejendomme ApS

Balance 30. juni

Note

Aktiver

Investeringsejendomme 2

Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Selskabsskat

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavende

Verdipapirer

Vardipapirer
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2020 2019

kr. kr.
17.800.000 17.300.000
17.800.000 17.300.000
17.800.000 17.300.000
57.293 1.372
25.427 0
703.558 1.025.276

0 112.860

135.112 121.811
921.390 1.261.319
7.133.892 5.890.000
7.133.892 5.890.000
8.055.282 7.151.319
25.855.282 24.451.319
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B-N Ejendomme ApS

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Ansvarlig lanekapital
Geld til realkreditinstitutter
Periodeafgraensningsposter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling

Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Finansielle instrumenter

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Balance 30. juni

Note

0 3 O DN

2020 2019

kr. kr.

201.000 201.000
5.810.760 3.815.264
6.011.760 4.016.264
2.811.767 2.413.198
11.475.455 12.239.681
4.127.571 4.521.889
18.414.793 19.174.768
727.000 682.000
177.936 10.597
1.213 75.861
522.580 491.829
1.428.729 1.260.287
19.843.522 20.435.055
25.855.282 24.451.319
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B-N Ejendomme ApS

Noter

1 Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2019/20 2018/19
kr. kr.
100.621 155.621
2.552 1.869
103.173 157.490
1 1

Ifolge arsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

FER FYNS ERHVERVSREVISION
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B-N Ejendomme ApS

Noter

2 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli 2019
Kostpris 30. juni 2020

Verdireguleringer 1. juli 2019
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 30. juni 2020

Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2020

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

14.242.361
14.242.361

3.057.639

500.000
3.557.639

17.800.000

Ved markedsvardi vurderingen pr. 30. juni 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav 1 intervallet 6 % - 7 %. Det kan opgeres til 6,33 % (2018/19 lig 6,4 %).

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

ZEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

Kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,83 6,33 6,83
Dagsverdi 19.300.000 17.800.000 16.500.000
Zndring 1 dagsveerdi 1.500.000 0  -1.300.000

FER FYNS ERHVERVSREVISION
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3 Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2019

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsveerdi

Arets resultat
Skat af egenkapitalbevagelser

Egenkapital 30. juni 2020

Noter
Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
201.000 3.815.264 4.016.264
0 394318 394318
0 1.687.928 1.687.928
0 -86.750 -86.750
201.000 5.810.760 6.011.760

Virksomhedskapitalen bestar af 201 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt

serlige rettigheder.

Der har ikke varet @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ér.

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Mellem 1 og 5 ér

Langfristet del
Inden for et ar

Gld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ér

Langfristet del
Inden for et ar

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2020 2019

kr. kr.
2.811.767 2.413.198
2.811.767 2.413.198
0 0
2.811.767 2.413.198
8.569.000 9.715.000
2.906.455 2.524.681
11.475.455 12.239.681
727.000 682.000
12.202.455 12.921.681
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B-N Ejendomme ApS

Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser (Fortsat)

2020 2019
kr. kr.

Periodeafgransningsposter
Efter 5 ar 4.127.571 4.521.889
Mellem 1 og 5 ar 0 0
Langfristet del 4.127.571 4.521.889
Inden for et ar 0 0
Kortfristet del 0 0

4.127.571 4.521.889

5 Usikkerhed ved indregning og méaling

Investeringsejendomme:

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets
investeringsejendomme optaget til dagsvardi forudsatter, at dagsvardien kan beregnes ud fra
et effektivt og velfungerende marked forhandel med investeringsejendomme. Risikoen
relaterer sig til vaerdiansattelsen af ejendommene 1 forhold til den til enhver tid geldende
handelsvaerdi. De tilknyttede risici er bl.a. ejendommenes afkast i forhold til markedsafkastet.
Ved vardiansettelse af ejendommene er anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pa ca. 6,33 %.
Vi henviser til note 2 hvor felsomhed 1 afkastkrav er beskrevet. Ud over @ndring i afkastkrav
er &ndringer 1 lejeindtegter og/eller driftsomkostninger ved et givet atkastkrav faktorer, der
pavirker vaerdien af ejendommene.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LBN Holding ApS (Administrationsselskab)
og heafter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomstéret 2013 og frem.
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Noter

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, tkr. 12.202, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2020 udger tkr. 17.800.

Til sikkerhed for bankgeld har selskabet deponeret ejerpantebrev nom. tkr. 2.000 med pant i
investeringsejendom beliggende Ostergade 40, 5610 Assens samt verdipapirer 1

sikkerhedsdepot, bogfert vaerdi pr. 30. juni 2020 tkr. 7.134.

8 Finansielle instrumenter

Indregnede transaktioner

Sikring af indregnede transaktioner omfatter vaesentligst tilgodehavender og geldsforpligtelser.

Renteswap Udleb Tilgodehavende Tilgodehavende Tilgodehavende Afdakket swap
kr. kr. kr. kr.
Fast 4,95% betales 31/12 2027 0 0 0 -3.838.238
Variabel -0,398% 31/12 2027 0 0 0 -289.333
modtages
0 0 0 -4.127.571

FER FYNS ERHVERVSREVISION

17



	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 
	 


