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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023 for K/S Danske Handelsejendomme.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn K, den 17. april 2024

Administrator

Nicolai Bonde Greis
Asset manager

Bestyrelse

Carsten Lundsby Salling Niels Anker Hansen Gunnar Hilmar Gislasson
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K/S Danske Handelsejendomme
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Danske Handelsejendomme for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ringsted, den 17. april 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Brian Pedersen
statsautoriseret revisor
mne28701
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Administrator

Revisor
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K/S Danske Handelsejendomme
Bornholmsgade 3
1266 Kgbenhavn K

CVR-nr: 28 1528 76

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 10. november 2004
Hjemstedskommune: Kabenhavn

Carsten Lundsby Salling, formand
Niels Anker Hansen
Gunnar Hilmar Gislasson

Nicolai Bonde Greis

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Kommanditselskabets vasentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme.
Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pd DKK 850.514, heraf vaerdireguleringer pa
DKK 2.500.000, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital p4 DKK 19.046.961.

For regnskabsaret 2024 forventes et positivt resultat.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 1.788.943 1.903.736
Veardiregulering af investeringsaktiver 3 -2.500.000 100.000
Bruttofortjeneste efter verdiregulering -711.057 2.003.736
Finansielle indtaegter 4 6.267 16.615
Finansielle omkostninger 5 -145.724 -171.094
Resultat for skat -850.514 1.849.257
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -850.514 1.849.257
Resultatdisponering

2023 2022

DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Betalt ekstraordinaert udbytte 499.998 0
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 1.400.000
Overfort resultat -1.350.512 449.257

-850.514 1.849.257

o -
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Krav pé indbetaling af virksomhedskapital
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
32.500.000 35.000.000
6 32.500.000 35.000.000
32.500.000 35.000.000
0 18.508
74.373 218.760
119.368 88.069
193.741 325.337
866.502 1.033.008
1.060.243 1.358.345
33.560.243 36.358.345




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Reserve for ikke indbetalt selskabskapital og overkurs
Overfort resultat

Egenkapital

Kreditinstitutter
Deposita
Langfristede geldsforpligtelser

Kreditinstitutter
Anden geld
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Going concern

Usikkerhed ved indregning og méling
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
18.503.628 18.503.628
42.920 42.920
500.415 1.850.927
19.046.963 20.397.475
12.551.987 13.673.804
406.375 506.688
7 12.958.362 14.180.492
7 1.121.820 1.264.331
433.098 516.047
1.554.918 1.780.378
14.513.280 15.960.870
33.560.243 36.358.345
1
2
8
9



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar

Betalt ekstraordinaert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Reserve for
ikke indbetalt
Selskabs-
Selskabs- kapital og Overfort

kapital overkurs resultat Ialt

DKK DKK DKK DKK
18.503.628 42.920 1.850.927 20.397.475
0 0 -499.998 -499.998
0 0 -850.514 -850.514
18.503.628 42.920 500.415 19.046.963
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Noter til arsregnskabet

1. Going concern

Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets ejendom og dermed til
risikoen for rentesendringer mv., samt endvidere investorernes mulighed for at honorere
indbetalingsforpligtelse i takt med at de forfalder. Der er ikke modtaget indikationer p4, at bankerne vil
opsige lanene. Ledelsen forventer derfor, at den nuveerende lanefinansiering vil fortseette pa uendrede
vilkar.

2. Usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en rackke regnskabsmaessige vurderinger og skon
for indregning og veerdiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Udviklingen pa finans- og
ejendomsmarkederne er praeget af en stabilisering, ejendomsmarkedet bevaeger sig generelt i en positiv
retning, men ogsd med stor diversitet og uforudsigelighed, hvilket medferer at der fortsat er en vis
usikkerhed knyttet til vaerdianseettelse af selskabets aktiver og forpligtelser, herunder specielt til
selskabets investeringsejendomme.

K/S DANSKE HANDELSEJENDOMME har valgt at méle investeringsejendomme til dagsveerdi.
Selskabet kunne alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris.
Valget af méling til dagsvaerdi medforer, at veerdien af investeringsejendomme i balancen lgbende
reguleres til dagsveerdi og denne veerdiregulering fores via resultatopgerelsen. Belgbet er en del af
selskabets frie reserver.

2023 2022
DKK DKK
3. Veardiregulering af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme -2.500.000 100.000
-2.500.000 100.000
2023 2022
DKK DKK
4. Finansielle indtagter
Andre finansielle indtaegter 6.267 16.615
6.267 16.615
2023 2022
DKK DKK
5. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 145.724 171.094
145.724 171.094
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Noter til arsregnskabet

6. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 49.148.328
Kostpris 31. december 49.148.328
Verdireguleringer 1. januar -14.148.328
Arets vaerdireguleringer -2.500.000
Veardireguleringer 31. december -16.648.328
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 32.500.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
vaerdiansattelsesteknikker, baseret pa en afkastbaseret model.

Vurderingen af ejendommens dagsverdi er foretaget pa baggrund af ejendommens normal budget for
det kommende ar, indeholdende lejeindtaegt og driftsudgifter samt omkostninger til administration.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastsattelse af ejendommens dagsveaerdi udger 6,9% og fastsaettes
arligt af selskabets ledelse pd baggrund af udviklingen i markedsforhold og ejendomstype mv. Det er
ledelsens skon, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er udtryk for det geeldende markedsniveau.
/Zndring i de forudsaetninger, der primaert er lagt til grund ved veerdiansettelse af ejendommen, vil
have en direkte indflydelse pa veerdiansaettelsen af ejendommen. Der henvises til falsomhedsanalysen i
anlaegsnoten. Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
opgorelse af ejendommens dagsvaerdi og finansielle risici, som generelt er pavirket af den usikkerhed,
der er pa ejendoms og finansmarkederne.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arrekke, ma
det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes i sével positiv som
negativ retning, end forudsat i forbindelse med mélingen af ejendommens dagsveerdi.

Dagsverdien for investeringsejendommene er opgjort ved anvendelse af falgende forudsatninger:

2023 2022

DKK DKK
Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 32.500.000 35.000.000
Budgetperiode 2024 2023
Diskonteringsrente 6,9 6,75
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Noter til arsregnskabet

Folsomhed ved opgorelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et gennemsnitligt fastsat

afkastkrav pa 6,9%.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Zndringer i -0,5% Basis 0,5%
DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,4 6,90 7,4
Dagsveerdi 35.000.000 32.500.000 30.300.000
ZEndring i dagsvaerdi 2.500.000 0 -2.200.000
2023 2022
DKK DKK

7. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede geldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Kreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

pwe

7.951.421 9.292.091
4.600.566 4.381.713
12.551.987 13.673.804
1.121.820 1.264.331
13.673.807 14.938.135
0 0

406.375 506.688
406.375 506.688

0 0

406.375 506.688
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK

8. Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pd tDKK 13.674 er der ved ejerpantebrev givet pant i grund og bygning,
hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31.
december 2023 udgoer i alt tDKK 32.500, samt transport i lejeindtaegter.

Andre eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har indgaet

ejendomsogselskabsadministrationsaftale med Nectar Management

A/S, der tidligst kan ophere pr. 31. december 2024. Honoraret i

opsigelsesperioden udger:

Inden for 1 ar 110.000 110.000

pwc 14



Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Danske Handelsejendomme for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i

resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar pa grund
af forskelle mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som
en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes
vardireguleringerne direkte pd egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet for

tilgodehavendets eller geldens opstien indregnes i resultatopggerelsen under finansielle indtaegter og
omkostninger.

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret sdledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets
udleb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttoresultat

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindteaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger,
realiserede og urealiserede valutakursreguleringer af gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belagb, der
vedrgrer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, og arsregnskabet omfatter saledes ikke skat af selskabets
driftsresultat.

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males til dagsvardi svarende til ejendommenes handelsvardi. ndringer i
dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen. Ejendomme under opferelse males til kostpris.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjeelp
af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skennede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vardi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sifremt disse ikke indgar sarskilt andet sted
i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan indregnes ved 1dneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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