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SELSKABSOPLYSNINGER

Navn: Danske Shoppingcentre P/S
Adresse: Holmens Kanal 2-12

1060 Kebenhavn K
CVR-nr. 37070726
Stiftet: 01.09.2015
Hjemstedskommune: Kebenhavn
Regnskabsar: 1.januar - 31. december 2017
BESTYRELSE

Andre Scharf (formand)

Christian Michael Peter Hartmann (neestformand]
Peter Mering

Michael Nielsen

DIREKTION
Michael Nielsen

REVISION

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kebenhavn S

CVR-nr.33 96 35 56

GENERALFORSAMLING
Ordineer generalforsamling afholdes d. 21. februar 2018,
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at eje og drive 14 shoppingcentre i Kebenhavn og de storre provinsbyer i Danmark.

Udvikling i aktivitet og forhold

Resultatet for 2017 udger 394.991 tkr.

Arets resultat svarer til det forventede ifolge arsregnskabet for 2017 og anses for tilfredsstillende.
Arets resultat foreslas disponeret som anfert under resultatopgerelse.

Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsaret udleb er der indgaet aftale med ATP om kob af 50% af Danske Shoppingcentre P/S pr. 4.
januar 2018. Der er ikke indtradt vderligere begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrapporten.

Forventninger ti1 2018
Selskabet forventer i 2018 et resultat pé niveau med 2017,

DANSKE SHOPPINGCENTRE P/S - ARSRAPPORT 2017 Side 3



LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Danske Shoppingcentre P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.januar - 31.

december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for udviklingen
i selskabets aktiviteter og okonomiske forhold, arets resultat og for selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 21. februar 2018
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Den uvafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Danske Shoppingcentre P/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Danske Shoppingcentre P/S far regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.201 7, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31,12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2017-31.12.2017i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vares revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er n&ermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”, Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmel-
se mad internationale etiske regler for revisorer (ESAB's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores op-
fattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion,

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

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 nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften, at
oplyse aom forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har i hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfores i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vae-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betrag-
tes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ako-
nomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som ledi 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 revisi-
onen. Herudover:;

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundiag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation forarsa-
get af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning
eller tilsideseettelse afintern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af selskabets interne kontrol.
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° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbun-
det med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortssette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore opmaerksom
pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vo-
res konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan
fortszette driften.

° Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan ma-
de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisio-
nen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler iintern kontrol, som
viidentificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen ogi den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revi-
sionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlin-
formation iledelsesberetningen.

Koebenhavn, den 21. februar 2018

Deloitte TR
Statsaytorisetet Revisionspartnerselskab
CVR-ni 33 9635 56

~ v |
‘/r f"\ ) 1;/ |
J \J’e’s‘}ﬁéronard
STATSAUTORISERET REVISOR

. MNE-NR.16613
»‘\h ~‘\\_=/

~

DANSKE SHOPPINGCENTRE P/S - ARSRAPPORT 2017 Side 6



Resultatopgerelse - Danske Shoppingcentre P/S

1.januar - 31. december

Note t.kr.

2017 1/9-15-31/12-16

Nettoamszetning 712708 8]
2 Andre eksterne omkostninger -223.708 o]

BRUTTORESULTAT 489.000 o]
3 Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme -94064 ]

DRIFTSRESULTAT 394.936 Q
4 Finansielle indteegter 202 0
5 Finansielle omkostninger -147 o]

ORDINART RESULTAT FBR SKAT 394.991 o]

Skat 0 o

ARETSRESULTAT 394991

FORSLAG TILRESULTATDISPONERING

Forslag til udbytte for aret 345.000

Overfort resultat 49981 o]

DISPONERETIALT 3945891
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Balance - Danske Shoppingcentre P/S

31.december

Note t.kr. 2017 20186
AKTIVER
ANLEGSAKTIVER
Materielle anleegsaktiver

6 Investeringsejendomme 12431384 o]
Driftsmidler 8.247 9]
lalt 12440631 o}
Anleegsaktiverialt 12440631 o]
OMSAETNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Tilgodehavender salg og tjeneste 32.263 a
Andre tilgodehavender 8.328 0
lalt 405891 Q0
Likvide beholdninger 8.844 50
Omseetningsaktiverialt 49435 50
AKTIVERIALT 12.490.066 50
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Balance - Danske Shoppingcentre P/S

Passiver

Note t.kr. 2017 2016
PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital 100000 50
Foreslaet udbytte 174.702
Overfort resultat 11.954841 o]

7 lalt 12.229.643 50

8 GALDSFORPLIGTELSER (KORT- 0G LANGFRISTEDE)

Gaeld til tilknyttede virksomheder 5.387 ]
Anden geeld 229.000 o]
S Periodeafgraensningsposter 26.036 0
lalt 260423 o
PASSIVERIALT 12.490.086 50

10  Eventualforpligtelser
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Noter - Danske Shoppingcentre

Note

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsregnskabet udarbejdes i averensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for store klasse B-
virksomheder.,

Selskabet er 100 pct. ejet af Danica Ejendomsselskab ApS.

Selskabets regnskab indgari koncernregnskabet for henholdsvis Forsikringsselskabet Danica, Skadeforsikringsaktie-
selskab af 1999, Kebenhavn og Danske Bank A/S, Kabenhavn, Som falge heraf er der ikke udarbejdet koncernregnskab
for Danica Ejendomsselskab koncernen, ligesom der ikke er udarbejdet pengestremsopgorelse.

Manglende sammenlighed
Arets tal kan ikke direkte sammenligness med sidste &rs tal, da sidste &rstal vedrarer en leengere periode, fra selska-
betsstiftelse 1. september 2015 il 31. december 20186, plus at selskabet var uden aktivitet,

Generelt om indregning og mating

I resultatopgorelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af finansiel-
le aktiver og forpligtelser samt investeringsejendomme. Alle omkostninger indregnes ligeledes i takt med, at de afhal-
des.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan méles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris, Maling efter forste indregning sker som beskrevet for
hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Regnskabspraksis er szndret i forhold til 20186 pa felgende omrader:

Nettoomseetning
Nettoomszetning omfatter de periodiserede huslejeindtesgter ekskl. betaling af varme og feellesomkostninger fra inve-
steringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, reparation og vedligeholdel-
se samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales aflejerne.

Alle ejendomsomkostninger afholdes af virksomheden, der via et seerligt regnskab opkraever lejernes andel af disse. De
opkreavede belob er fratrukket de pagzeldende omkostninger og eventuelle tilgodehavender eller gzeld i forbindelse med
omkostningsregnskabet indgari balancen.

Dagsvesrdireguleringer af investeringsejendomme
Dagsvaerdireguleringer af investeringsejendomme medtages i resultatopgerelsen og omfatter bade arets urealiserede
veerdireguleringer samt gevinster og tab i forbindelse med afhaendelse af investeringsejendomme.

Finansielle indtesgter
Indeholder renter og rentelignende indtaegter af tilgodehavender og likvide beholdninger. Endvidere indgar udbytte af
kapitalandele, bortset fra udbytte fra tilknyttede og associerede virksomheder.

Finansielle omkostninger
Indeholder renter og rentelignende udgifter af geeldsforpligtelser og renter fra geeld tilknyttede virksomheder, herunder
kurstab pa obligationslan.
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Noter - Danske Shoppingcentre

Note

Skat
Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke erindregnet skat i rsrapporten. Selskabets resultat
beskattes hos selskabsdeltageren.

Investeringsejendomma
Investeringsejendomme indregnes ved keb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og vesrdiansasttes efterfal-
gende til dagsveerdii overensstemmelse med arsregnskabslovens § 38. Regulering af dagsvzerdiindregnes i resultat-

opgerelsen under Vaerdiregulering af investeringsejendomme.

Dagsvesrdien opgeres af koncernens egne vurderingsmaend. Dagsveerdien fastszettes ud fra en systematisk vurdering
af de enkelte ejendomme baseret p3 ejendommenes forventede afkast, ogi overensstemmelse med bilag 7 til Finanstil-
synets bekendtgerelse om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tveergaende pensionskasser.

De anvendte afkastkrav afheenger af beliggenhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdel-
sesstand samt lejekontrakternes lobetid, lejeregulering og lejeres bonitet. De anvendte afkastkrav har som veegtet gen-
nemsnit udgjort i alt 5,0 pct. Derudover indgar der i beregningerne aktuelle budgetter for vedligehold o, forventet infla-
tion p& 2 % og opgjort tomgang. Lejekontrakterne reguleres arligt efter de individuelle betingelser i kontrakterne, hvilket
som oftest er ift. udviklingen i nettoprisindekset,

Tilgodehavender
Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af ned-
skrivning til imedegaelse af tab, hvar der vurderes at vasre indtruffet objektiv indikation pa veerdiforringelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.,

Geeldsforpligtelser
Gesldsforpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga virksomhe-
den.

Geeldsforpligtelser vedrerende finansiering afinvesteringsejendomme males til amortiseret kostpris,

Bvrige geeldsforpligtelser optages til amortiseret kostpris.

Principper for transaktioner mellem koncernens virksomheder

Selskabet indgar i Danske Bank kancernen og Danica koncernen, der bestar af en reekke selvstaendige juridiske virk-
somheder. Transaktioner mellem koncernens virksomhedsr afregnes pa markedsprisniveau. Centralt afholdte omkost-
ninger faktureres til virksomheden som kalkulerede enhedspriser ud fra forbrug og aktivitet i overensstemmelse med
reglerne om Transfer Pricing eller til markedspriser, hvis sadanne findes,
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Noter - Danske Shoppingcentre P/S

Note t.kr.

2017 1/9-15-31/12-16

Andre eksterne omkostninger
Der eringen ansatte i selskabet.

Direktion og bestyrelse modtager ikke vederlag fra selskabet.

3 Dagsveerdireguleringer afinvesteringsejendomme
Urealiseret vaerdiregulering til dagsveerdi -84.064 sl
lalt -894.064 o
4 Finansielle indteegter
Andre renteindtzegter mv., 202
lalt 202
5 Finansielle omkostninger
Andre renteudgifter mv, -147 ]
lalt -147 o]
5] Investeringsejendomme
Kostpris primo o]
Tilgang 287.260 9}
Tilgang ved apportindskudt 12.238.188 e}
Kostpris ultimo 12525448
Veerdireguleringer primo 0
Arets veerdireguleringer -84.064 o]
Veerdireguleringer ultimo -94.064
Regnskabsmeessig veerdi ultimo 12431384 &)
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Noter - Danske Shoppingcentre P/S

Note t.kr.

2017 1/9-15-31/12-16
7 Egenkapital
Egenkapital primo 50 6]
Kapitalaendring 12.004.900 50
Foreslaet udbytte 174.702 e}
Arets resultat 394991 o]
Egenkapital ultimo 12574643 50
Selskabskapital primo 50 o}
Kapitaleendring 98.950 850
Selskabskapital ultimo 100.000 50
Overfort resultat primo - o
Kapitalaendring 11.804.950 o]
Overfort, jf. resultatdisponering 438,891 o]
Overfert resultat ultimo 11.954941 s]
Foreslaet udbytte primo -
Udbytte udbetalt i dret -170.298 o]
Qverfort, if. resultatdisponering 345.000
Foreslaet udbytte ultimo 174702 0]
Kommandiaktier a 1 kr. 100.000.000 50.000
Kapitalen blevi 2017 sndret ved kapitalforhojelse pa 998.950 mio. kr,
Nzertstaende part med bestemmende indflydelse:
Selskabet er et 100% ejet datterselskab af Danica Ejendomsselskab, Kobenhavn, som ejes 100 %
Danica Pension, som ejes 100% af det ultimative moderselskab Danske Bank A/S, Kobenthavn.
8 Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser der forfalder indenfor 1 ar;
Geeld til tilknyttede virksomheder 5387 9]
Anden geeld 22021 o]
1alt 27408 o
Geeldsforpligtelser der forfalder senere end 5 ar:
Anden geeld 206.973 o}
lalt 206,979
] Periodeafgreensningsposter
Forudbetalt leje 26.036 o]
lalt 26.036 o
10 Eventualforpligtelser
Selskabet er frivilligt momsregistreret vedrorende visse ejendomme. Den resterende
momsreguleringsforpligtelse udgor 293847 8]
Selskabet har indgéet kontraktlige forpligtelser til at kobe, opfore eller om- og tilbygge
investeringsejendomme eller til at reparere, vedligeholde eller forbedre disse for et belob pa 18.985 o]
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