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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for K/S HIGRRING RETAIL.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 9. marts 2023

Bestyrelse:

Peter Sgby Nielsen Christian Hother Sarensen Anna Grethe Kraemmergaard
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S HJORRING RETAIL

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S HJ@RRING RETAIL for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Kabenhavn, den 9. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ferass Hamade
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35441
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets vaesentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdianseettelse af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens sken af ejendommens realistiske
salgsvaerdi pr. balancedagen og er afhaengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastlasggelse af
fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige vedligeholdelsesomkostninger og afkastkrav under
hensyntagen til det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at
vaerdiansattelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2022 udtrykker den aktuelle
dagsveaerdi af investeringsejendommene i det nuvaerende marked.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er tilfredsstillende.

Ejendommen har i 2022 vaeret fuldt udlejet i regnskabsaret.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirreeeaeeeaanens

FALT. e

Note 2022
kr.

6.939.355

-4.600.000

2.339.355

126.875
-1.868.844

597.386

597.386

597.386

2021
kr.

6.636.761

1.000.000

7.636.761

126.875
-2.073.626

5.690.010

5.690.010

5.690.010
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

2022
kr.

Note
80.300.000

1 80.300.000
80.300.000

247.500

348.620

596.120

596.120

80.896.120

2021
kr.

84.900.000
84.900.000

84.900.000
334.463
137.922

472.385
472.385

85.372.385
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note

N 2= 1011 o] L - | PP PP
Ikke indbetalt selskabskapital.......ccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininann...
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ..ot

Geeld til realkreditinstitutter.......cocovieiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............covviiiiiiiiiiin... 2

Geeld til realkreditinstitutter.....ccooeveieiiiiiiiiiiiiiieireennes
Geeld til pengeinstitutter.....cvviiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneenenns
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
ANden Gald...coiniiiii i e et aees
DT ]0 1 L - PPN
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ctiiiiiiiiiiiiiieneeieeneeneeneeenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv. 3
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4

Usikkerhed ved going concern 5

2022
kr.

43.000.000
-19.400.389
-1.604.387

21.995.224

51.581.777
51.581.777

4.242.272
1.798.376
52.077
863.222
363.172
7.319.119

58.900.896

80.896.120

10

2021
kr.

43.000.000
-20.300.389
-2.201.773

20.497.838

56.450.924
56.450.924

5.008.144
1.417.796
159.389
1.475.122
363.172
8.423.623

64.874.547

85.372.385
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Ikke indbetalt
Stamkapital stamkapital
Egenkapital 1. januar 2022.......ccceveeviieininnninennennns 43.000.000 -20.300.389

Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns

Transaktioner med ejere
Indbetaling tilgodehavende stamkapital.................. 900.000

Egenkapital 31. december 2022..............c............ 43.000.000-19.400.389

11

Overfort
resultat | alt

-2.201.773 20.497.838

597.386 597.386

900.000

-1.604.387 21.995.224
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

domme

KOSEPris 1. JanUAr 2022....cceieiiiiettieeiiiieeeeeeeennneeeeeeeensnnseeeesssnnnsesseennnns 105.825.670
Kostpris 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiii et ei et eeieeeneeenaeanaenn 105.825.670
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......cccvvviriiiiiirenneeneneeenannens -20.925.670
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -4.600.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccooiiiiiiiinin. -25.525.670
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnn. 80.300.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Erhvervsejendom
Dagsvaerdi 31. december 2022.......uiiiiniiiiii i it et et eie s 80.300.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..... ..o vuvenieeenieiiniieineieenennanees -4.600.000

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

Dagsvaerdien udger DKK 80.300.000 pr. 31. december 2022 (2021: DKK 84.900.000), veerdien
er beregnet baseret pa budget for perioden 1. januar 2023 - 31. december 2023 med et
afkastkrav pa 7% (2020: 7,75%).

Ved markedsveaerdivurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 7%.

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

Zndringer i et gennemsnitligt afkastkrav pa +0,5% eller -0,5% vil resultere i en dagsveerdi pa
henholdsvis DKK 75.000.000 og DKK 86.500.000.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 55.824.049 4.242.272 26.389.496 61.459.068

55.824.049 4.242.272 26.389.496 61.459.068

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

12

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har indgaet ejendoms- og selskabsadministrationsaftale med Nectar
Management A/S, der tidligt kan ophere pr. 31. december 2023. Honoraret i
opsigelsesperioden udggr TDKK 85.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa TDKK 55.824. er der ved ejerpantebrev givet pant i
investeringsejendommen, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger i alt
TDKK 80.300.

Komanditisterne har endvidere afgivet selvskyldnerkatuion over for 3. prioriteten.

Usikkerhed ved going concern

Selskabets finansielle risici knytter sig primaert til finansiering af selskabets ejendom og
dermed til risikoen for renteaendringer mv., samt endvidere investorernes mulighed for at
honorere indbetalingsforpligtelserne i takt med at de forfalder.

Der er ikke modtaget indikationer pa, at bankerne vil opsige lanene. Ledelsen forventer
derfor, at den nuvaerende lanefinansiering vil fortsaette pa uaendrede vilkar.

Selskabet likviditetsmaessige situation og selskabets drift for det kommende ar er sikret ved
den eksisterende finansiering samt investorindbetaling, som er en forudsaetning for selskabets
forsatte drift.

For at sikre likviditetsberedskabet og cash flow har der vaeret en investorindbetaling i 2022 pa
TDKK 900.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S HJ@RRING RETAIL for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres
til salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til ejendommen og administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer af geeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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

BALANCEN

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til
at blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

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

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skan.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke
indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om
de anvendte forudsatninger.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjaelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreamme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager
udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede
pengestrgm divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Geeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males lanene til
amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i
resultatopggrelsen som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige gaxldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til nominel vaerdi.



